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 Abstrakt 
 
Bakalářská práce pojednává o podstatě, cílech a významu uplatnění facility 
managementu ve společnosti. Teoretická část definuje základní pojmy facility 
managementu, popisuje jeho historii a současnost a zároveň zkoumá možnosti zajištění 
dodávky komplexních služeb pro správu a údržbu nemovitostí. V první části jsou také 
definované základní pojmy finanční analýzy a její nejčastěji používané metody. V 
praktické části jsou pak tyto základní metody finanční analýzy uplatněny pro 
zhodnocení finanční situace, a to zejména analýza poměrových ukazatelů a analýza 
nákladů vynaložených na správu a údržbu nemovitostí.  
 
Cílem bakalářské práce je zhodnocení finanční situace společnosti, nalezení 
cesty ke zvýšení dlouhodobé efektivnosti a prosperity včetně optimalizace nákladů 
vynaložených na zajištění služeb facility managementu. Práce vychází z vypracované 
finanční analýzy, aktuálního stavu facility managementu a identifikace faktorů,  které 
ovlivnily vývoj finanční situace společnosti ve sledovaných letech.  
 
 
Abstract 
 
Bachelor work evaluates principels, goals and purpose of use of facility 
management in society. Theoretical part define basic concepts of facility management, 
describes history and contemporaneousness of facility management. Also investigates 
possibilities of securing supply of complex services for estates administration. In first 
part are also define fundamental terms of a financial analysis and its most common 
methods. In practical part are exercised basic methods of financial analysis for 
evaluation of financial situation, that is analysis of ratios and analysis of costs paid for 
estate administration and servicing. 
 
  The goal of bachelor work is to contemplate financial situation of the society, 
finding of way to improve long-term efficiency and prosperity, including optimalization 
of cost used for assuring services of facility management. This work is based on worked 
 out financial analysis of society, contemporary situation of facility management and 
identification of factors, which affected development of financial situation of society in 
monitored years. 
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Úvod 
 
 
Náklady na správu, údržbu a provoz rezidenčních i komerčních nemovitostí 
neustále rostou. Jejich výši přitom vedle rostoucích cen energií ovlivňují i takové 
okolnosti, jako je způsob využití prostor, optimální funkčnost všech technologií či 
zajištění kvalitních služeb v objektu. Nemůžeme se tedy v současné době divit, že se ze 
správy nemovitostí v materiálním slova smyslu postupně vyvinula samostatná 
disciplína. Vznikl speciální profesní obor - facility management.  
 
V České republice je tento obor známý spíše pod pojmem správa a údržba 
nemovitostí. Facility management však představuje mnohem víc než pouhou správu. 
V teoretické rovině mluvíme o zajištění dokonalého souladu prostředí, procesů a lidí.  
To znamená, že fungující facility management se na řízení organizace podílí právě 
optimalizací všech činností a procesů, které zajišťují a podporují její podnikatelskou 
činnost. Právě tento obor je nástrojem, jehož hlavním cílem je zabezpečení veškerých 
služeb týkajících se nemovitostí a problémů s nimi souvisejících včetně snižování 
nákladů společnosti, která nemovitosti vlastní či spravuje, a zvyšování kvality 
poskytovaných služeb. Jedná se o typický příklad moderní servisní činnosti.  
 
Tématem bakalářské práce je právě facility management, jakožto nově 
rozvíjející se obor v České republice. Bakalářská práce je rozdělená na část teoretickou, 
která je obsažená v kapitole první, a část praktickou, které se budu věnovat ve druhé a 
třetí kapitole. 
 
První kapitola teoretické části definuje základní pojmy a cíle facility 
managementu, jeho hlavní úlohy a význam ve společnosti včetně efektivního řízení 
facility managementu. Současně popisuje historii a současnost facility managementu jak 
ve světě, tak i v České republice. Obsahem je také vymezení významu uplatnění facility 
managementu ve společnosti včetně forem zajištění kompletní dodávky služeb facility 
managementu. V souvislosti s praktickou částí dále tato kapitola popisuje základní 
pojmy finanční analýzy, její používané metody a definici analýzy nákladů. 
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Kapitola druhá a třetí obsahuje praktickou část bakalářské práce. V úvodu je 
stručně popsána charakteristika analyzované společnosti. V následující části se věnuji 
vypracování samotné finanční  analýzy na základě poměrových ukazatelů a analýzy 
vynaložených nákladů vyplývajících z výkazu zisků a ztrát za sledované období. Závěr 
praktické části obsahuje zhodnocení získaných výsledků. Na základě těchto informací 
jsem navrhla možná řešení a opatření k optimalizaci nákladů a zvýšení efektivnosti 
řízení facility managementu ve společnosti.  
 
V závěru bakalářské práce jsou shrnuty dosažené poznatky, které jsem získala 
z její praktické části. Poslední část současně obsahuje posouzení, zda je společnost 
schopna snížit své nákladové položky, popř. zvýšit výnosy, či zda je i v dalších letech 
schopna efektivně řídit svou podnikatelskou činnost, dosahovat zisku a plnit si své 
zadané cíle. 
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Vymezení problému a cíle práce 
 
 
Vzhledem ke skutečnosti, že předmětná společnost zabývající se správou a 
údržbou nemovitostí nedosahuje za poslední období svého působení na trhu slibných 
hospodářských výsledků, je nutné analyzovat finanční situaci společnosti a identifikovat 
faktory,  které ovlivnily její vývoj ve sledovaných letech. 
 
 Cílem bakalářské práce je zhodnocení finanční situace společnosti, nalezení 
cesty ke zvýšení dlouhodobé efektivnosti a prosperity včetně optimalizace nákladů 
vynaložených na zajištění služeb facility managementu. Práce vychází z vypracované 
finanční analýzy konkrétní společnosti, která je provedena na základě metody 
poměrových ukazatelů, aktuálního stavu facility managementu a identifikace slabých a 
silných stánek za sledované období. Ze získaných výsledků lze poté navrhnout možná 
řešení či opatření, které umožní dosažení zadaných cílů. Jedním z nutných předpokladů 
potřebným ke zjištění aktuální finanční situace společnosti za určité období je existence 
účetnictví, které poskytuje ekonomická data. V tomto případě se jedná především o 
rozvahu či výkaz zisků a ztrát analyzované společnosti BUST-CZ s. r. o. ve 
sledovaných letech 2004 až 2008.  
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1.  Teoretické základy facility managementu 
 
 
V  první kapitole práce jsem se soustředila na vymezení teoretických pojmů 
souvisejících s oborem facility management. Především se jedná o definování 
základních termínů facility managementu, vymezení jeho podstaty, cílů a dalších 
souvisejících témat. 
 
 
1.1. Vymezení pojmu facility management 
 
V různých odborných publikacích po celém světě se vyskytují rozsáhlé definice 
facility managementu, které jsou si však významně podobné. Až po synergii nabízených 
definicí získáváme přesnější představu o tomto oboru.  
 
Příkladem může být definice britské asociace BIFM1: „Facility management je 
integrace multidisciplinárních aktivit ve stavebním prostředí a management jejich vlivu 
na lidi a pracoviště“.2 Naopak v Německu je facility management dle asociace 
GEFMA3 definován následovně: „Analýza optimalizace všech z hlediska nákladů 
relevantních procesů týkajících se budovy, jiného stavebního objektu nebo výkonů 
podniku, které nepatří k hlavní činnosti podniku.“4 
 
V České republice byly ještě před dvěma lety definice facility managementu 
jako poměrně mladého oboru různorodé. Právě přijatá evropská norma ČSN EN 
15 2215, která vstoupila v platnost v květnu roku 2007, upřesnila definici facility 
managementu, jejímž cílem bylo sjednotit chápání tohoto oboru ve všech zemích 
evropské unie. Organizace IFMA je toho názoru, že optimalizace facility managementu 
vyžadovala úplné a jasné pochopení závislostí organizačních a podpůrných procesů. Za 
                                                 
1 British Intarnational Facility Management  
2
 VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. a PAVLÍK, M. Facility management a public private partnership. 2007. 
262 s. ISBN 978-80-86946-34-4 
3 German Facility Management Association 
4
 VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. a PAVLÍK, M. Facility management a public private partnership. 2007. 
262 s. ISBN 978-80-86946-34-4 
5
 ČSN EN 15221 „Facility management“ 
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účelem stanovení společného jazyka se tato norma zaměřuje na popis základních funkcí 
facility managementu a stanovuje relevantní termíny, které jsou potřebné pro pochopení 
kontextu. Hlavním důvodem vytvoření jasné definice a přesného popisu této oblasti 
byla skutečnost, že evropský trh facility managementu se pohyboval ve 
výši odhadovaného objemu několika miliard Euro.6 Přesná definice, jak ji interpretuje 
předmětná norma, zní: „Facility management představuje integraci činností v rámci 
organizace k zajištění a rozvoji sjednaných služeb, které podporují a zvyšují efektivnost 
její základní činnosti.“7 
 
Přijatá evropská norma představuje odborný i politický přínos pro všechny 
facility manažery. Předně sjednocuje doposud nejednotnou terminologii a současně 
staví tento obor na pevný základ a dává mu potřebnou reputaci. Dále popisuje, že 
facility management představuje obor, který pokrývá a slučuje velmi širokou škálu 
procesů, služeb, činností a zařízení. Rozhraní mezi základními činnostmi a podpůrnými 
službami je stanoveno individuálně každou jednotlivou organizací. Obsahem normy je 
současně definování základního konceptu facility managementu, který je popsán jako 
zajištění integrovaného řízení na strategické a taktické úrovni tak, aby došlo ke sladění 
dohodnutých poskytovaných služeb. Tato skutečnost vyžaduje specifické odborné 
způsobilosti, a tím se facility management odlišuje od izolovaného obstarání jedné nebo 
více služeb. 
 
Dle Ing. Ondřeje Štrupa, který je považován za duchovního otce facility 
managementu v České republice, představuje tento obor integraci činností v rámci 
organizace k zajištění a rozvoji sjednaných služeb, které podporují a zvyšují efektivnost 
její podnikatelské činnosti. Dotýká se každého uživatele budovy, optimalizuje zázemí 
pracovišť a prostředí ve všech prostorách objektů, sjednocuje plánování a řízení správy 
majetku a všech ostatních služeb.8 
 
                                                 
6
 Nová evropská norma ČSN EN 15 221 [online]. c2009 [cit. 2008-04-29]. Dostupné z 
http://www.ifma.cz/article.aspx?ArticleID=610& 
7 ČSN EN 15221-1 „Facility management - Termíny a definice“ 
8
 Facility management ušetří spoustu nákladů i starostí [online]. c2009 [cit. 2008-03-18]. Dostupné z 
http://www.asb-portal.cz/2008/03/18/byznys/facility-management/facility-management-usetri-spoustu-
nakladu-i-starosti.html 
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V souvislosti s definováním pojmu facility managementu považuji za podstatné 
zmínit, že oproti americkému pojetí facility managementu, které je více orientováno na 
správu budov, jejich technologické vybavení a infrastrukturální zajištění, je evropské 
pojetí tohoto oboru výrazně širší a obsáhlejší. 
 
 
1.2. Podstata a cíle facility managementu 
 
Tématem následujících odstavců je definování podstaty a vymezení cílů facility 
managementu jako metody efektivního řízení činností podnikatelského subjektu v rámci 
tohoto oboru. 
 
Facility management představuje novou a moderní metodu řízení podpůrných 
činností společnosti v oblasti správy a údržby nemovitostí, která postupně proniká do 
povědomí odborníků a specialistů v technické, ekonomické ale i právnické oblasti. 
Facility management nachází v našich podmínkách stále větší uplatnění.  
 
V současné době se facility management rozvíjí ve všech evropských státech. 
Všeobecně lze říci, že všechny veřejné i soukromé organizace na podporu svých 
primárních aktivit používají služby facility managementu. Facility management 
ovlivňuje schopnost společnosti konat proaktivně a splnit všechny požadavky 
prostřednictvím koordinace majetku a služeb využíváním manažerských zručností a 
zpracováním mnohých změn v prostředí.9 
 
V České republice definuje asociace IFMA10 podstatu facility management 
následovně: „Jedná se o metodu, jak v organizacích sladit pracovní prostředí, 
pracovníky a pracovní činnosti, která v sobě zahrnuje principy obchodní administrativy, 
architektury, humanitních a technických věd.“11 
                                                 
9
 Evropská norma ČSN EN 15 221-1 „Facility management - Termíny a definice“ 
10
 International Facility Management Associaton  
11
 Facility management [online]. c2009 [cit. 2008-03-18]. Dostupné z 
http://www.ifma.cz/article.aspx?ArticleID=448& 
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Podle této definice je tedy facility management charakterizovaný propojením tří 
oblastí, a to: 
 
 oblast pracovníci, tj. lidské zdroje a sociologické aspekty, 
 oblast pracovní činnosti, tj. oblast výkonů a financování, 
 oblast pracovního prostředí, tj. architektury a inženýringu. 
 
 
Obrázek 1 znázorňuje tyto „3P“ v jejich vzájemném působení. Průnik 
zmíněných činitelů představuje celkové výsledky společnosti, avšak samotnou 
výkonnost ovlivňuje i celá řada vnějších faktorů. Mezi ně patří stav hospodářství, 
změny trhů a chování zákazníků, omezený přístup ke vhodným technologiím apod.  
 
 
Obrázek 1: Definice „3P“ 
 
Zdroj: VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. a PAVLÍIK, M.: Facility management a public private partnership 
 
  
Společným činitelem pracovníků a procesů je řízení, tedy management. Ze 
schématu je však patrné, že tyto první dvě oblasti můžeme přiřadit k libovolné činnosti 
a jsou identické ve všech oborech řízení. Právě proto vzniká oblast třetí, a to oblast 
označená jako prostory, která je právě pro facility management specifická. Facility 
management proto řídí činnosti, které jsou určeny k optimálnímu využití prostor 
v objektu. Nejedná se o veškeré činnosti související s prostorem, ale jedná se o činnosti, 
které zajišťují kvalitu prostoru a podporují jeho optimální využitelnost.12  
                                                 
12
 VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. a PAVLÍK, M. Facility management a public private partnership. 2007. 
262 s. ISBN 978-80-86946-34-4 
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Z výše uvedeného vyplývá, že cílem facility managementu, jakožto oboru, který 
optimalizuje veškeré procesy ve společnosti, je efektivně podporovat její základní 
produkční proces. Je tedy nutné posilnit všechny procesy, pomocí kterých pracovníci na 
svých pracovištích podávají nejlepší výkony a v konečném důsledku pozitivně 
přispívají k ekonomickému růstu a celkovému úspěchu společnosti.13 Tyto aktivity jsou 
uvedeny v následující tabulce. 
 
 
Tabulka 1: Činnosti procesů 
Pracovníci Procesy Prostory 
Sledování a analýza potřeb pracovníků Know-how činností a jejich vazeb Sledování a analýza potřeb prostor 
Optimální dispozice a vazby Schopnosti pracovníků v procesu facility 
managementu 
Know-how jejich optimální 
podpory Technické zázemí 
 
Zdroj: VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. a PAVLÍK, M. Facility management a public private partnership 
 
 
Vzhledem k tomu, že i Česká republika přijala evropskou norma facility 
managementu ČSN EN 15 221, považuji za důležité zmínit i její definici cíle, která je 
zde přesně vymezena. „Jedná se o zlepšení komunikace mezi klientem a dodavatelem 
služeb facility managementu, zlepšení efektivity primárních procesů a procesů facility 
managementu a kvalitní zlepšení výstupu.“14 
 
Současně mezi další obecné cíle facility managementu patří například zajištění 
maximální podpory uživateli nemovitosti, respektování zásady, že rozsah služeb nemá 
hranice, zajištění efektivnější služby než stávající forma dodávky, zahrnutí synegrie, 
standardizace, firemní kultury a jednotné formy vyhodnocování kvality služeb ke 
zvýšení efektivnosti či dodržování okrajových podmínek.  
 
Podle názoru Ondřeje Fukala, výkonného ředitele společnosti O.K.IN, s. r. o., 
která zajišťuje komplexní služby facility managementu, hlavním cílem ve společnosti 
není nechat se okouzlit vyspělou technologií a jejími potenciálními přínosy pro 
organizaci, teoretizování nad grafy organizační struktury podpůrných procesů či 
                                                 
13
 SOMOROVÁ, V. Facility management - metóda efektívneho spravovania budov. 2006. 86 s. ISBN  
80-227-2445-9 
14
 ČSN EN 15 221-1 "Facility management - Termíny a definice" 
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stlačování odměn dodavatelů služeb až na úroveň, kdy se začne vytrácet kvalita. 
Naopak se domnívá, že cíl práce facility manažera spočívá ve stálém hledání 
nejoptimálnějších řešení, která coby podpora hlavního výrobního programu, přinesou 
společnosti zisk. 
 
 
1.3. Účastníci procesů facility managementu a jejich role 
 
Nově přijatá norma ČSN EN 15221 jednoznačně vymezuje role v procesu 
zajišťování facility managementu. Prvním a nejdůležitějším účastníkem procesu je 
klient. Většinou je vlastníkem objektu, který je za jeho chod plně zodpovědný. 
Obstarává si potřebné facility služby tak, aby prostory a celá nemovitost byly 
optimálně, dlouhodobě a efektivně udržované. Tyto facility služby jsou poté 
zajišťovány poskytovatelem. Tím je společnost, která nabízí služby správy a údržby 
nemovitostí.  
 
V případě, že si poskytovatel nezajišťuje veškeré činnosti vlastním personálem, 
objednává si tyto služby u dodavatele. Jedná se o jednotlivé či skupinové dodávky. Ta 
se může vztahovat jak na výkon služby, tak i na dodávku produktů s touto službou 
spojených. Poskytovatel se v tomto případě stává odběratelem. Posledním v pořadí, ale 
ve většině případů hlavním účastníkem celého systému, je koncový uživatel, který 
přímo získává tyto služby na příslušné úrovni. Může však nastat situace, kdy klient a 
koncový uživatel jsou identická osoba, a to v případě, kdy koncový uživatel je současně 
vlastníkem předmětných nemovitostí a služby správy a údržby těchto objektů si 
zajišťuje ve vlastní režii.  
 
 
1.4. Historie a vývoj facility managementu ve světě  
 
 První zmínky o facility managementu sahají do sedmdesátých let minulého 
století. Kořeny můžeme nalézt ve Spojených státech amerických. Právě odtud se tento 
obor postupně rozšiřoval do ostatních zemí. Prvním náznakem vzniku facility 
managementu bylo řízení rozvoje kancelářských prostorů za účelem vytvoření 
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komplexnějšího pracovního prostředí. Bylo potřebné řešit na profesionální úrovni 
provoz technického zázemí, bezpečnost osob, věcí a služeb tak, aby odpovídali měnícím 
se požadavkům uživatelů nemovitostí. V té době si však samotní manažeři, kteří se 
touto problematikou zabývali, neuvědomovali příslušnost k této profesi, a že jejich 
činnost je činností facility manažera. Obvykle byli tito odborníci nazýváni jako správci 
nemovitostí, a to z důvodu jisté konzervativnosti a nepružnosti ve funkční hierarchii 
společnosti. Současně byli členy rozličných profesních mezinárodních sdružení, kde 
však tyto skupiny nebyly schopny jim poskytnout informace, které by pomohly řídit 
rozvoj jejich kanceláří.  
 
Za účelem vytvoření konkrétní asociace, která by umožnila vzájemnou 
spolupráci, poskytovala informace, navrhovala možná řešení problémů, získala uznání a 
důvěryhodnost této profese, a ve které by se sdružovali specializovaní manažeři tohoto 
nově vznikajícího oboru, bylo v roce 1980 svoláno setkání zájemců o facility 
management. Právě zde byla ustanovena první organizace pod názvem „National 
Facility Management Association“ s 25-ti zakládajícími členy. O rok později se za 
účelem připojení Kanady, jejíž profesionálové z oboru měli zájem podílet se také na 
rozvoji facility managementu, změnil její název na „International Facility Management 
Association“. Tímto krokem začal růst nové organizace facility managementu nabírat na 
rychlosti.  
 
Vznikem a činností asociace IFMA15 se pomohl sjednotit pohled na dynamicky 
se rozvíjející odvětví, které tak zachovalo jednotnou formu na celém světě. Dnes má 
asociace IFMA 20.000 členů z 67 zemí a 130 poboček. Rovněž v rámci obsáhnutí a 
pokrytí různorodých i speciálních zájmů zahrnuje  struktura asociace vertikálně 17 
oborových kruhů pro ty, kdo pracují ve vzdělávacích a kulturních institucích, výrobních 
a petrochemických provozech, výzkumných a vývojových laboratořích, finančních 
ústavech, call centrech, firemních centrálách, zdravotních zařízeních a rovněž pro ty, 
kteří se zaměřují na pracovní prostředí a bezpečnost, počítačové aplikace či nemovitosti. 
V současné době asociace IFMA certifikovala 2.700 autorizovaných facility manažerů 
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 International Facility Management Association 
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pomocí zkoušek zaměřených na zkušenosti a vědomosti v osmi základních 
dovednostech, která umožňuje získání titulu CFM, tedy Certified Facility Manager.16 
 
Do evropských zemí dorazil tento obor až počátkem 90. let minulého století. 
První země, který facility management  na našem kontinentu zaznamenaly, byly Velká 
Británie, skandinávské země a Francie včetně zemí Beneluxu. Německy hovořící země 
zaznamenaly tento obor až o pět let později. V postkomunistických zemích jako první 
zavádějící zemí bylo Maďarsko, kde vznikla první národní asociace facility manažerů 
HUFMA17 již v roce 1998.18 
 
 
1.5. Facility management v České republice 
 
Předchůdcem facility managementu jako samotného oboru byla v České 
republice správa a údržba objektů bytového fondu. Historicky byla tato činnost nejprve 
zajišťována přímo vlastníkem objektu jako fyzickou osobou. Postupně u nájemních 
objektů svěřoval vlastník správu najaté osobě, zpravidla domovník, který v objektu 
bydel a prováděl údržbu, opravy a úklid vlastními silami. Výhodou byla trvalá 
přítomnost domovníka na svém pracovišti a jeho přímý kontakt s nájemníky, čímž se 
zajistilo jednoduché a tím i rychlé řešení všech vzniklých problémů. Objekty a jejich 
vybavení byly natolik jednoduché, že na běžnou údržbu a úklid stačila jedna průměrně 
kvalifikovaná osoba, která pouze v případě potřeby si přímo sjednala odborníka na 
provedení konkrétní práce. 
 
Po změně společenského systému v Československé republice v roce 1945 se 
majitelem bytových objektů zejména ve městech stal stát. Ten zřídil podniky, které v 
určité lokalitě prováděly kompletní správu nájemních objektů. Systém, který by sám o 
sobě mohl být efektivní, trpěl zásadními nedostatky vyplývajícími ze socialistického 
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 Historie facility managementu [online]. c2009 [cit. 2008-04-29]. Dostupné z 
http://www.ifma.cz/ArticleList.aspx?PublObjectID=500 
17
 Hungarian Facility Management of Association 
18
 VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. a PAVLÍK, M. Facility management a public private partnership. 2007. 
262 s. ISBN 978-80-86946-34-4 
 22 
systému práce. Vyznačoval se nekvalitním řízením organizace práce a nízkou 
produktivitou. 
 
Změna systému vlastnictví bytových prostor po roce 1989 přinesla současně i 
změnu správy. Zanikly obvodní podniky bytového hospodářství a vlastník objektu byl 
nucen zařídit správu objektu vlastními silami. Administrativní část si většinou vyřizoval 
sám a na manuální činnosti většinou najímal fyzické osoby, na větší opravy pak 
specializované společnosti. Problém však spočíval ve skutečnosti, jak dalece byl 
schopen posoudit kvalitu odvedené práce. Obdobná situace nastávala v objektech, kdy 
majitel byl právnická osoba jako např. společenství vlastníků. Řešením bylo pak zadat 
veškeré činnosti firmě schopné za úplatu převzít veškeré činnosti administrativní i 
technické, které jsou nutné k zajištění provozu budovy.19 
 
Takový způsob byl neefektivní, chaotický a vynutil si nové praktické řešení, 
tedy vznik společností, která by správu bytových objektů prováděla dodavatelsky. Na 
základě toho začaly vznikat společnosti zabývající se správou a údržbou nemovitostí se 
zajištěním komplexních služeb. Začal se tedy postupně rozvíjet facility management 
jako specifické odvětví. 
 
 
1.5.1. Asociace IFMA 
 
Prvním postkomunistickým státem, jež se začlenil do celosvětové sítě facility 
managerů IFMA je právě Česká republika, která byla do tohoto seskupení přijata v 
dubnu roku 2000. V červnu téhož roku byla oficiálně představena na evropské 
konferenci ve Skotsku. V České republice lze tedy počátek dnešního chápání facility 
managementu datovat až na začátek 21. století.  
 
Propagace a formování tohoto oboru u nás úzce souvisí se založením výše 
uvedené pobočky mezinárodní profesní asociace. Obdobně jako ve všech ostatních 
zemích dochází k přirozené evoluci, kde se na začátku prosazuje nabídka jednotlivých 
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 BAMBOUC, J. Provoz a údržba bytových domů. In Provoz a údržba bytových domů. Praha, 2007. 
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specializovaných činností. Postupně se však na trhu začínají objevovat i komplexní 
dodavatelé služeb, kteří nabízejí dodávky blížící se již více partnerství než pouhému 
prodeji služeb. U nás tato evoluce probíhala formou prosazování přes specializované 
společnosti zabývající se správou kancelářských budov, komplexů a nákupních center. 
Tímto způsobem se prosazovaly možnosti v rozšiřování služeb od technické správy až 
ke komplexnímu facility managementu. Velkým potenciálem pro tento obor v České 
republice je zdravotnictví a státní správa. 
 
Vzhledem k tomu, že facility management přímo navazuje na historii vývoje 
služeb jednotlivých podpůrných činností, lze předpokládat, že obdobný vývoj jako 
v zemích s vyvinutým facility managementem bude probíhat i u nás. Mezi státy, které 
mají vyvinutý facility management patří země Skandinávské či Spojené státy 
americké.20 
 
Považuji za důležité také zmínit, že asociace IFMA vznikla především zásluhou 
Ing. Ondřeje Štrupa, který je považován za zakladatele a duchovního otce této profese 
v České republice. Od vzniku samotné asociace až po současnost má tato společnost 
sídlo v Praze, odkud řídí veškeré své činnosti a aktivity. 
 
 
1.5.2. Současný stav uplatnění facility managementu 
 
Systém zabezpečení činností společnosti metodou facility managementu nachází 
v České republice stále větší uplatnění. V současnosti u nás působí různé společnosti, 
kterých jednou z hlavních činností anebo hlavní činností je právě správa a údržba 
nemovitostí. Tyto služby mohou poskytovat formou outsourcingu jiným společnostem 
či si spravovat nemovitosti, které samy vlastní.   
 
V současné době existuje v České republice nespočet firem, které se specializují 
na komplexní zajištění ekonomické a provozně-technické správy budov, údržbu, 
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 VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. a PAVLÍK, M. Facility management a public private partnership. 2007. 
262 s. ISBN 978-80-86946-34-4 
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poradenství a konzultační činnost v oblasti systému řízení služeb, a to jak pro bytové 
domy, tak i pro objekty komerční povahy.  
 
 
1.6. Facility manažer 
 
Z předchozího textu je již známo, co facility management představuje, co je jeho 
podstatou, jaký hraje ve společnosti význam či jaké jsou jeho dílčí nebo strategické cíle. 
Veškeré tyto činnosti ve prospěch společnosti, která se zabývá zajištěním komplexních 
služeb správy a údržby nemovitostí, je závislá na kvalitním facility manažerovi.   
 
Facility manažer je po celém světě chápán jako řídící pracovník, který musí ve 
své osobě spojovat odborníka s širokým polem znalostí. Jeho schopnosti a znalosti musí 
zasahovat do oblastí technických, procesních, ekonomických či ekologických, a zároveň 
musí mít přehled i v oborech humánních, psychologických nebo také etických. Tyto 
obory musí znát dostatečně na to, aby byl dobrým partnerem klientům. Důležitou roli 
hraje i manažerova dostatečná praxe, která mu zajistí bohaté praktické zkušenosti, 
jelikož musí denně prokazovat schopnost úsudku a odhadu při řešení často velice 
složitých vazeb. Asociace IFMA navrhla osnovu certifikačních zkoušek, co by měl 
profesionální facility manažer zvládnout a v jakých oborech se orientovat.21 
 
V současné době je facility manažer často přirovnáván ke správci nemovitostí, 
avšak tento pojem není v dnešní době a s ohledem na stále rozvíjející se obor dostatečně 
výstižný a zcela se nekryje s náplní práce facility manažera. Správce nemovitostí 
odpovídá spíše za technickou stránku objektu, kdežto facility manažer zastává širší roli 
spočívající v komplexním zajištění služeb týkající se správy a údržby nemovitostí.  
 
Pro profil profese facility managera není rozhodující, zda existuje jako manažer 
s vlastním oddělením, jako štábní pozice u uživatele samotného či zda pracuje v 
managementu firmy, která facility management nabízí a dodává. Důležitou skutečností 
je, že manažer tohoto oboru musí pomocí profesionální manažerské činnosti 
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uskutečňovat nové koncepce, pro které neexistuje žádný návod. Musí mít přitom na 
zřeteli základní cíle facility managementu společnosti.  
 
Jednotlivé cíle, které se snaží manažer dosáhnout se navzájem velice ovlivňují. 
Bohužel se jedná většinou o nepřímou úměru. V praxi to znamená, že facility manažer 
zodpovědný za proces facility managementu musí umět vyvážit jednotlivé složky tak, 
aby výsledek byl pro všechny složky optimálně přijatelný. Pro zaměstnavatele je 
žádoucí, aby náklady na činnosti společnosti byly pokud možno minimální. 
 
V praxi rozeznáváme dva typy facility manažerů. V první řadě se jedná o facility 
manažera společnosti (Corporate Facility Manager). Druhým typem je facility manažer 
dodavatelské společnosti, který má uplatnění zejména u velkých dodavatelů těchto 
služeb. Principiálně mají oba tito manažeři stejný cíl, a to zajištění bezchybné podpory 
hlavního podporovaného procesu. Hlavní rozdíly spočívají ve skutečnosti, kdy v prvním 
případě je facility manažer podrobně seznámen s detaily primárního procesu ve své 
firmě, často bývá členem vedení či má dostatečné kompetence k příslušným 
rozhodnutím, je obeznámen se schopnostmi a požadavky jednotlivých zaměstnanců, zná 
vstupy, výstupy a požadavky jednotlivých zařízení. Jeho činnost se soustředí zejména 
na koncepci, strategii, plánování a sledování včetně samotné kontrolu a vyhodnocování. 
Současně představuje garanta bezchybného chodu činností ve společnosti. V druhém 
případě, kdy je facility manažer pracovník dodavatelské společnosti, není dopodrobna 
seznámen se všemi detaily primárního procesu svého klienta a zejména nemůže znát 
jeho střednědobé a dlouhodobé strategie. Musí však znát činnost svého klienta natolik, 
aby mohl bezchybně zajišťovat podporu těchto procesů. Jeho priorita je tak více v 
provozu a krátkodobém nebo střednědobém plánování. Facility manažer dodavatele by 
měl neustále sledovat kvalitu své dodávky a hledat možnosti, jak tuto kvalitu zvýšit, či 
jak dodávku inovovat. V mnoha společnostech však existují facility manažeři, kteří jsou 
kombinací obou popsaných. Často je část služeb zajišťována interně a část nakupována. 
V tomto případě je facility manažer koncepční i provozní osobou a musí zvládat celou 
škálu schopností.  
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1.7. Význam uplatnění metody facility managementu ve společnosti 
 
Předmětné nemovitosti jsou realizované tak, aby mohly plnit dopředu určenou 
jednu anebo více samostatných funkcí. Také činnost podnikatelských subjektů je 
dopředu definovaná účelem a cílem, pro které byly vytvořeny. Pro splnění tohoto účelu 
v každém subjektu probíhají různé činnosti. Jedná se o funkční proces uskutečňovaný 
společností za účelem splnění její základní primární funkce, tedy za účelem splnění 
jejího základního cíle podnikání, který představuje dosažení zisku a efektivnosti 
hospodaření společnosti. Z toho vyplývá, že řízení těchto činností za účelem efektivního 
fungování společnosti je cílem strategickým.  
 
Veškeré tyto procesy by pak měly být nákladově optimální, legislativně a 
formálně regulérní, ekologicky a energeticky efektivní a by měly odpovídat standardům 
společnosti. Současně jsou hlavním funkčním cílem lidské činnosti uskutečňované 
v objektu, a které tak vytváří podmínky pro úspěšný průběh hlavní činnosti, a svými 
náklady a výsledky se významně podílejí na celkovém hospodaření společnosti.22  
 
Optimalizace řízení nákladů na základě facility managementu přináší především: 
 
 redukci provozních nákladů, 
 snížení prostorových nároků, 
 strategický přehled, 
 zpřesnění účetnictví a inventarizace, 
 rozdělení nájemného a odpisů, 
 optimalizace prostředků, 
 přesnou adresaci nákladů.23   
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V případě, kdy hlavním předmětem podnikání je správa a údržba nemovitostí, 
tedy samotný facility management, řídí společnost pět základních oblastí, ve kterých se 
realizuje: 
 
 technická správa, 
 evidence majetku,  
 centrální služby,  
 administrativní služby, 
 ostatní služby. 
 
 
1.7.1. Technická správa 
 
První oblastí facility managementu je technická správa, která řídí činnosti 
spojené s nemovitostí a technickým zařízením, které jsou v objektu instalované. Cílem 
této správy je zajistit bezporuchový provoz nemovitostí a jejich technologií. Jedná se 
např. o plyn, vodu, kanalizaci, osvětlení, výtahy, komíny, bezpečnostní či komunikační 
systémy, požární zabezpečení a další. 
 
Technickou správu členíme na: 
 
 provozní (operativní), která obsahuje služby a servis související se 
stavebními konstrukcemi a stavebními prvky nemovitosti, 
 plánovanou (preventivní), kam patří údržba, sledování a oprava 
technologických zařízení, 
 havarijní služby. 
 
 
Důležitou součástí technické správy je také energetický management. Aplikace 
managementu energetické efektivnosti jako součásti facility managementu je přínosem 
pro majitele objektu. Vysoká profesionalita v tomto oboru spolu se zkušenostmi 
zaručují energetickou, a tedy i ekonomickou efektivnost. Z důvodu, že ceny 
 28 
energetických zdrojů pod vlivem mnoha ekonomických i neekonomických faktorů mají 
neustále stoupající tendenci, je jednou z cest snižování těchto nákladů racionalizace 
energetické spotřeby. Ta spočívá především ve snižování energetické náročnosti 
stavebních objektů.  
 
Důležitým požadavkem podmiňující zajištění plynulého a efektivního fungování 
je zabezpečení ochrany a bezpečnosti majetku, což představuje strategickou úlohu, která 
musí být součástí facility managementu společnosti.24 Touto oblastí se zabývá rizikový 
management, který je taktéž součástí technické správy. A. Lutz jej popisuje následovně: 
„Jedná se o systematický proces, ve kterém se riziko identifikuje, analyzuje a definuje 
optimální způsob jeho zvládnutí při minimálních nákladových aspektech a respektování 
systémových cílů subjektu.“25  
 
Úlohou je pak především dosažení maximální bezpečnosti a ochrany 
dlouhodobého hmotného majetku vypracováním optimální strategie řízení rizik jako 
hlavních nositelů možných budoucích škod.26 
 
 
1.7.2. Evidence majetku 
 
Majetková struktura v podstatné míře závisí na konkrétní ekonomické situaci 
společnosti a orientaci její hospodářské politiky. Podstatou evidence majetku je přehled 
o jeho stavu. Eviduje veškeré movité i nemovité věci. Evidování majetku společnosti je 
komplikovaný proces, který vyžaduje přehledně vytvořenou evidenci a její pravidelnou 
kontrolu dle skutečného stavu. Pravidelné sledování a analýza stavu majetku je součástí 
náplně práce facility manažera.  
 
 
 
                                                 
24
 KUDA, F., KUTA, V. Inženýring životného cyklu jako nástroj facility managementu. 2006. ISBN     
80-227-2541-2 
25
 FACILITY MANAGEMENT: Risk management. Praha: Wagner Press, 2002. Vychází čtvrtletně.  
26
 EUROSTAV: Rizikový manažment ako súčast Facility managementu. Bratislava: Eurostav, 2004. 
Vychází měsíčně. 
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1.7.3. Centrální služby 
 
Předmětem centrálních služeb je zabezpečení komplexu činností, které zajišťují 
bezproblémový průběh podnikatelské činnosti společnosti v nemovitostech.27 Mezi tyto 
činnosti patří např. ochrana objektu, recepce, telefonní centrála, úklid, bezpečnost a 
ochrana zdraví pracovníků, informační technologie a servis, kancelářské služby apod.  
 
 
1.7.4. Administrativní služby 
 
Tyto služby zabezpečují veškeré činnosti týkající se samotné administrativy, jež 
zahrnují správu objektu jako celku, vedení účetnictví, personální management a správu 
smluv.  
 
Správa objektu v sobě zahrnuje činnosti, které je potřeba zajistit v souvislosti se 
samotným provozem objektu, poskytováním služeb nájemníkům, dále sledování 
smluvních závazku a předávání prostor včetně veškeré potřebné dokumentace. 
Všeobecně lze tedy říci, že správa objektu zahrnuje celou evidenci nemovitostí a vedení 
potřebných dokladů. Významnou roli hraje i účetní pasport nemovitostí a jejich finanční 
evidence, např. odpisy, investice či daně. 
 
Vedení účetnictví představuje účtování nájmů, vedlejších výdajů, sledování 
likvidity společnosti. Mezi nejběžnější činnosti patří kontrola plateb nájemného 
přijatých od jednotlivých nájemníků. Součástí této činnosti je dále vyúčtování plateb 
nájemníkům podle skutečných provozních nákladů nemovitosti, vystavování faktur a 
jejich zpracování do účetnictví, evidence dodavatelsko-odběratelských faktur týkajících 
se správy a údržby nemovitostí a také sestavení předběžného odhadu daní a povinných 
odvodů.  
 
Do klasických činností administrativních služeb patří dále sledování smluv 
s nájemníky, pojistných smluv, smluv s dodavatelskými společnostmi včetně jejich 
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tvorby, úpravy či připravení podkladů pro jejich vyhotovení. Tato činnost současně 
zahrnuje i správu nájmů, sledování skladby nájemníků,. iniciování nájmů a sledování 
předmětných nájemních vztahů, evidenci o jednotlivých prostorech a samozřejmě 
archivaci příslušné dokumentace. 
 
 
1.7.5. Ostatní služby 
 
Kromě výše uvedeného se k úkolům facility managementu řadí i služby ostatní, 
které nelze zařadit do předchozích čtyř oblastí. Mezi tyto patří například: 
 
 financování zařízení a vybavení, 
 výběr zařízení a externích služeb, 
 výstavba, rekonstrukce a stěhování, 
 stanovení organizačních pravidel a postupů, 
 měření a řízení kvality prostředí, 
 architektura a inženýring a další. 
 
 
Jednotlivé oblasti jsou však v jednotlivých společnostech modifikovány podle 
konkrétních podmínek a požadavků. 
 
 
1.8. Formy zajištění služeb facility managementu 
 
Cílem facility managementu je vytvoření maximální efektivnosti při řízení 
veškerých činností společnosti. Z tohoto důvodu je nutná optimalizace jejich 
nákladových položek. Řízení těchto aktivit si společnost zabezpečí buď interní             
formou, tedy ve vlastní režii svými zaměstnanci, anebo formou externí. Druhý způsob 
se nazývá oustourcing. Společnost si však může zvolit i kombinaci těchto dvou metod.28       
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Z výše uvedeného vyplývá, že forma zajištění služeb facility managementu je 
variabilní:  
 
 interní forma - ve vlastní režii, 
 externí forma - outsourcing, 
 částečný outsourcing. 
 
 
Předmětné metody jsou využívány dle potřeb konkrétní společnosti a záleží čistě 
jen na ní, kterou z výše uvedených metod v rámci řízení facility managementu zvolí.   
 
 
1.8.1.  Interní forma  
 
Zajištění komplexní dodávky služeb facility managementu tímto způsobem si 
společnost zajišťuje prostřednictvím svých pracovníků. Tuto metodu lze však uplatnit 
pouze u velkých firem, které se správou a údržbou nemovitostí zabývají. Obor facility 
managementu obsahuje širokou škálu služeb, které musí být zajištěny, což představuje 
specializaci téměř ve všech oborech, a s tím související vysokou nákladovou zátěž, jak 
na počáteční investici, tak na další provozní a režijní náklady. Výhodou je však 
skutečnost, že společnost může snadno kontrolovat standard dodávaných služeb a 
zbavuje se rizika odtajnění důvěrných informací vůči ostatním společnostem, růstu 
závislosti na externím dodavateli či ztráty kontroly nad činnostmi, které by jinak 
zajišťovala externí formou. Účelem zajištění služeb interní formou je dosáhnutí 
strategických, taktických a provozních cílů společnosti.29 
 
 
1.8.2. Outsourcing 
 
Pojmem outsourcing se rozumí v podstatě zabezpečení určitých činností 
společnosti externí formou. Tato forma musí vhodným způsobem doplnit činnosti 
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 VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. Podpůrné procesy a snižování režijních nákladů. 2003. 262 s. ISBN 80-
86419-45-2 
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společnosti, které není schopna obstarat si sama ve vlastní režii. Jedná se tedy o převzetí 
zodpovědnosti za ucelenou část aktivit směrem od objednavatele k dodavateli 
zabezpečujícímu služby facility managementu.  
 
Společnost poskytující služby facility managementu, jejíž hlavní činností je 
zabezpečení jednotlivých činností objednavatele, nemusí být vždy dodavatelem všech 
služeb. Může mít více subdodavatelů avšak za kvalitu vykonaných služeb je 
zodpovědný  samotný dodavatel.  
 
Vlivem nabídky kvalitních externích služeb se v současné době stává forma 
zajištění služeb facility managementu pouze vlastním úvarem stále méně ekonomická. 
Z důvodu, že postupně vznikají stále větší dodavatelé služeb facility managementu, 
kteří jsou schopni integrovat zabezpečení všech činností komplexním dodavatelským 
způsobem, přistupují společnosti k řízení těchto procesů ke komplexnímu outsourcingu. 
Jeho cílem je především snížení provozních  nákladů společnosti. Druhým významným 
faktorem, který podmiňuje strategické rozhodnutí společnosti řídit činnosti společnosti 
touto formou,  je zvýšení efektivity a produktivity práce. Tímto se outsourcing stává 
zdrojem konkurenční výhody pro danou společnost. Další výhody a nevýhody včetně 
souvisejících rizik zobrazuje tabulka níže. 
 
 
Tabulka 2: Výhody, nevýhody a rizika komplexního outsourcingu 
Výhody Nevýhody Rizika 
Zvýšení efektivity koncentrací na hlavní činnost - vytvoření konkurenční 
výhody 
Vyšší kvalita řízení podpůrných činností 
Dlouhá fáze výběru 
Minimalizace investicí v oblasti, kde jsou využívány služby outsourcingu 
Odtajnění důvěrných 
informací 
Nevázanost kapitálu a možnost zakoupení služeb facility managementu 
podle potřeb objednavatele 
Snížení provozních a režijních nákladů, získání kapacit pro hlavní 
činnost 
Složité smluvní 
zabezpečení 
Přehledné náklady na poskytované služby 
Zvýšení záruky za škody, jelikož dodavatel je za ně plně zodpovědný 
Růst závislosti od 
externího 
dodavatele 
Získání objektivního pohledu při ekonomickém a účetní poradenství 
Nedodržení 
standardu 
dodávaných služeb 
Využití nových technologií za předpokladu, že poskytovatel sleduje 
nejnovější technologie 
Zlepšení procesu řízení a kontroly 
Zodpovědnost za řízení podpůrných činností je plně v kompetenci  
dodavatele služeb facility managementu 
Komplikovaná 
vymahatelnost práva 
v případě soudních 
sporů 
Riziko ztráty kontroly 
nad činností, která je 
zajištěna pomocí 
outsourcingu 
 
Zdroj: SOMOROVÁ, V. Zaistenie facility managementu oustourcingom 
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1.8.3. Částečný outsourcing 
 
Tato metoda částečného outsourcigu je nejvíce využívanou formou zajištění 
služeb facility managementu, a to ze dvou důvodů. Prvním důvodem je skutečnost, že 
při zabezpečení služeb formou kompletního outsourcingu jedním dodavatelem není 
poskytovatel služeb facility managementu schopný dokonale vystihnout podstatu a 
detaily hlavní činnosti podnikatelského subjektu. Druhý důvod spočívá v tom, že 
činnosti jsou zabezpečovány více poskytovateli služeb facility managementu, kteří mají 
pro jednotlivé činnosti své subdodavatele.30  
 
Ať už se jedná o komplexní či pouze částečný outsourcing, zvyšuje se 
efektivnost řízení činností společnosti pouze za podmínky, kdy je v ní zřízený útvar 
facility managementu. Tento útvar může představovat samotný facility manažer, 
případně i další pracovníci. Ti však musí dokonale ovládat hlavní činnosti podniku a 
současně mít podrobně zmapované podpůrné činnosti společnosti. Jak facility manažer 
v roli objednatele, tak i poskytovatel služeb facility managementu, musí tvořit dokonale 
sehraný tým, který na jedné straně spolupracuje, a na straně druhé je náročný na kvalitní 
práci od svého partnera.  
 
Velmi důležité je vyřešit dilema společnosti, které z činností jsou pro ni ústřední 
pro zajištění konkurenční výhody a je třeba je udržet uvnitř, a které činnosti mohou 
přenechat externím dodavatelům.31 Rozhodnutí závisí na samotné společnosti a jejích 
cílech. 
 
 
1.9.     Teoretické základy finanční analýzy 
 
Základním cílem podnikatelské činnosti každé společnosti je kontinuální růst její 
tržní hodnoty a zajištění uspokojivé finanční situace. Pro zajištění a vyhodnocení 
finančního zdraví společnosti sehrává významnou úlohu finanční analýza, jejímž cílem 
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 SOMOROVÁ, V. Facility management - metóda efektívneho spravovania budov. 2006. 86 s. ISBN  
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 DOYLE, D. Strategické řízení nákladů. 2006. ISBN 80-7357-189-7 
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je vyhodnotit výsledky za analyzované období, identifikovat příčiny, které 
determinovali finanční situaci, kvantifikovat dosavadní vývoj a aktivně přispívat ke 
zlepšení a stabilizaci společnosti. Širší pojetí chápe finanční analýzu jako analýzu 
finančních informací, jejichž zdrojem je účetnictví včetně procesu hodnocení. 32 Jelikož 
cílem práce je nalezení řešení a opatření, která by vedla k efektivnějšímu řízení 
společnosti zabývající se facility managementem a optimalizaci jejich nákladů, je nutné 
předmětnou společnost analyzovat v souvislosti s její finanční situací. Z tohoto důvodu 
považuji za důležité stručně popsat základní pojmy a definice právě z této oblasti.  
 
Ke zjištění finanční situace slouží různé metody, postupy a ukazatele, kterými 
společnost získá potřebné informace. Jejich použití souvisí s určitými předpoklady a 
každá z metod v sobě skrývá jistá úskalí. Jako zdroje informací slouží účetní závěrka, 
rozvaha, výkaz zisků a ztrát, výkaz o peněžních tocích a ostatní součásti přílohy 
k účetní závěrce. Volba vhodné metody je podmínkou jejího úspěšného zpracování. 
Použité metody souvisí s přístupem k finanční analýze a uživatel má možnost výběru. 
 
 
1.9.1. Analýza absolutních ukazatelů  
 
Analýza absolutních ukazatelů zkoumá extenzivní (objemové) ukazatele 
účetních výkazů, které jsou zachyceny v hodnotovém (absolutním) vyjádření. Pokud 
vyjadřují stav k určitému datu, jedná se o stavové ukazatele, pokud vyjadřují hodnoty za 
časový interval, označují se jako ukazatele tokové. Kromě samotných hodnot se zkoumá 
i analýza trendů těchto hodnot (horizontální analýza) a procentní analýza komponent 
(vertikální analýza). 
 
 
1.9.2. Analýza rozdílových ukazatelů  
 
Tato analýza slouží k hodnocení finanční situace společnosti, zejména pak její 
likvidity. Její extenzivní ukazatele jsou obecně konstruovány z rozvahy, jejichž 
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 RŮČKOVÁ, P. Finanční analýza: metody, ukazatele, využití v praxi. 2. aktualizované vydání. 2008. 
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základem jsou hodnoty stanovených složek oběžných aktiv, které po odečtení 
patřičných krátkodobých pasiv tvoří takzvané čisté hodnoty těchto finančních fondů. 
Rozlišují se ukazatelé čistého pracovního kapitálu, čistých pohotových prostředků a 
čistého peněžně-pohledávkového fondu.33 
 
 
1.9.3. Analýza poměrových ukazatelů  
 
Analýza poměrových ukazatelů udává poměr mezi dvěma extenzivními 
ukazateli. Poměrové ukazatele jsou v analytické praxi velmi využívané, jejímž důvodem 
je rychlost a jednoduchost jejich sestavení. Nevýhodou však je neschopnost těchto 
ukazatelů vysvětlit vypočtené vlivy. Z tohoto důvodu je vhodné podrobit poměrové 
ukazatele srovnaní, které může byt provedeno formou analýzy časového vývoje, kdy se 
hodnotí vývoj ukazatelů dané společnosti v čase (historické normy), či je možné provést 
průřezovou (prostorovou) analýzu, kde se porovnávají hodnoty s podobnými podniky a 
odvětvím.34  
 
Poměrové ukazatele se dělí do 5 základních skupin: 
 
 ukazatele rentability (výnosnosti), 
 likvidity (krátkodobé solventnosti),  
 aktivity,  
 zadluženosti (finanční struktury, dlouhodobé solventnosti), 
 ukazatele kapitálového trhu.  
 
 
Kromě těchto základních skupin se připojuje skupina provozních ukazatelů a 
samostatně se někdy uvádí i ukazatele založené na bázi cash-flow. Poměrovým 
ukazatelům a jejich výpočtu se budu dále podobně věnovat v praktické části práce. 
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1.9.4. Analýza soustav ukazatelů 
 
Předmětná analýza navazuje na poměrové ukazatele rozdělené do jednotlivých 
skupin. Bloky ukazatelů je nutné vnímat společně jako jednotlivé faktory celkové 
finanční situace společnosti. Provázání jednotlivých dílčích výsledků, tedy hodnot 
rentability, aktivity, likvidity a zadluženosti, se snaží lepe postihnout právě soustavy 
ukazatelů. Rozlišují se soustavy hierarchicky uspořádaných ukazatelů a účelové výběry 
ukazatelů, které zpracovávají definované ukazatele, a člení se na modely diagnostické 
(bonitní) a predikční (bankrotní). Výstupem těchto modelů jsou pak syntetické 
ukazatelé, respektive skupina indikátorů. 
 
 
1.9.5. Vyšší metody technické finanční analýzy  
 
Mezi tyto metody bývají řazeny různé matematicko-statistické metody, ale i 
metody založené na jiných přístupech. Patří sem např. bodové odhady, statistické testy 
odlehlých dat, korelační koeficienty, regresní modelování, analýza rozptylu či faktorová 
a diskriminační analýza. Předmětné metody vyžadují hlubší matematické, zejména pak 
statistické znalosti a odpovídající programové a technické vybavení.35 
 
 
1.9.6. Metody fundamentální analýzy 
 
Tuto jednoduchou metodu přestavuje především SWOT analýza, která spočívá 
ve verbálním hodnocení. Řadí se mezi komparativně analytické metody finanční 
analýzy. Podstatou je identifikovat relevantní vlivy vnitřního i vnějšího prostředí 
společnosti. Rozlišují se tak její klíčové silné a slabé stránky a současně příležitosti a 
hrozby pramenící z okolí společnosti.  
 
 
                                                 
35 KOVANICOVÁ, D., KOVANIC, P. Poklady skryté v účetnictví. 2. díl. 1997. 288 str. ISBN                      
80-85967-56-1 
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1.9.7. Analýza nákladů  
  
 Jedním z úkolů účetní jednotky je sledování vývoje výsledku hospodaření 
společnosti, zda se podniku daří majetek do něj vložený zhodnocovat a dosahuje tak 
zisku, nebo naopak dochází ke znehodnocování tohoto majetku a může tak vzniknout 
ztráta. V souvislosti s podnikatelskou činností dochází na jedné straně ke spotřebě 
majetku vloženého do společnosti, čímž vznikají náklady, které pak představují 
kategorii vstupů hospodářských prostředků a práce do hospodářského procesu. Na 
straně druhé však společnost realizuje výnosy, které naopak představují kategorii 
výstupů z hospodářské činnosti společnosti v podobě určitých výsledků.36 
 
Efektivní rozvoj společnosti vyžaduje racionální hospodaření s výrobními 
faktory, což představuje snahu dosáhnout s miminem spotřeby výrobních faktorů 
maximum užitku. Z uplatnění této zásady vyplývá pro činnost společnosti požadavek 
soustavného snižování nákladů. To má vazbu nejenom na zisk, dosažení efektivnosti a 
zlepšení finanční situace,  ale i na hodnotu podniku, která se v současnosti prosazuje 
jako rozhodující kritérium hodnocení efektů všech aktivit společnosti.37  
 
Analýza nákladů ve společnosti je problémem, ke kterému je třeba přistupovat 
diferencovaně v závislosti od způsobu jejich zobrazení, cílů analýzy, uživatelů, 
požadovaného stupně podrobnosti apod.  
 
Zákon o účetnictví38 definuje náklady následovně: „Nákladem se rozumí snížení 
ekonomických užitků účetní jednotky v účetním období, které se dá spolehlivě ocenit.“ 
Vznik nákladů anebo jejich zvýšení způsobuje snížení vlastního jmění prostřednictvím 
výsledku hospodaření, což vede k úbytku majetku či zvýšení závazků.39  
  
 
 
                                                 
36
 VALOUCH, P. Účetnictví. 2. vydání. 2008. ISBN 978-80-7375-204-0 
37
 CISKO, Š. a kolektiv. Finanční analýza podniku. 2006. ISBN 80-8070-635-2 
38
 Zákon č. 563/1991 Sb., o účetnictví ve znění pozdějších předpisů 
39
 SUHÁNYIOVÁ, A. Účetnictvo I. 2007. ISBN 978-80-8086-072-1 
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Mezi nejdůležitější hlediska nákladů lze zahrnout členění dle: 
 
 kritéria nákladového druhu, 
 druhového členění 
 účelu, na který byly náklady vynaloženy, 
 místa spotřeby (vzniku nákladů), 
 kalkulačního třídění, 
 daňových účelů, 
 finančních analýz. 
 
 
Pro společnost, která poskytuje služby v souvislosti se správou a údržbou 
nemovitostí, je důležité kritérium nákladového druhu. Toto členění je hlavním 
požadavkem, které se uplatňuje ve finančním účetnictví, a také základním způsobem 
klasifikace nákladů na účely získávání přehledu o jejich struktuře. Jedná se o členění 
nákladů do jednotlivých skupin podle ekonomicky stejnorodých druhů, přičemž každá 
skupina obsahuje  jeden nákladový druh. Toto členění je popsáno v tabulce 3. 
 
 
Tabulka 3: Členěné nákladů dle druhu 
Úč. 
sk. Druh Příklad 
50 Spotřebované nákupy Spotřeba materiálu, energie, prodané zboží 
51 Služby Opravy a udržování, cestovné, náklady na reprezentaci 
52 Osobní náklady Mzdové náklady, příjmy ze závislé činnosti, odměny, sociální náklady 
53 Daně a poplatky Silniční daň, daň z nemovitostí, ostatní daně a poplatky 
54 Jiné provozní náklady Zůstatková cena prodaného majetku, prodaný materiál, dary, smluvní pokuty 
a úroky z prodlení, odpis pohledávky, manka a škody 
55 Odpisy, rezervy a opravné položky provozních nákladů 
Odpisy, tvorba rezerv, tvorba opravných položek, zúčtování oprávek, 
zúčtování komplexních nákladů příštích období 
56 Finanční náklady Prodané cenné papíry, úroky, kurzové ztráty, náklady z finančního majetku 
57 Rezervy a opravné položky finančních nákladů Tvorba rezerv, tvorba opravných položek 
58 Mimořádné náklady Škody, tvorba rezerv, ostatní mimořádné náklady 
59 Daně z příjmů a převodové účty 
Daň z příjmů z běžné a mimořádné činnosti, dodatečné odvody, převod 
nákladů 
 
Zdroj: Vlastní pracování 
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Jelikož se náklady společnosti významně podílejí na jejím celkovém 
hospodaření, je důležité věnovat jejich optimalizaci a řízení náležitou pozornost.40 
 
Veškeré potřebné informace k vypracování finanční analýzy společnosti a 
analýze nákladů je možné získat z účetních výkazů, a to především z rozvahy a výkazu 
zisků a ztrát. Předmětné výkazy jsou nezbytným podkladem pro zjištění a správné 
posouzení celkové finanční situace společnosti. Dohromady tak tyto výkazy podávají 
základní a ucelený přehled o její majetkové a finanční situaci.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
40
 VYSKOČIL, V., ŠTRUP, O. Podpůrné procesy a snižování režijních nákladů. 2003. 262 s. ISBN     
80-86419-45-2 
 40 
2. Analýza současné finanční situace společnosti 
 
 
 V souvislosti s cílem bakalářské práce, který představuje vypracování návrhu na 
efektivní řízení facility managementu a optimalizaci nákladů, je obsahem kapitoly čtvrté 
zpracování finanční analýzy a analýzy nákladů. Na základě předmětných analýz bude 
možné identifikovat současnou finanční situaci. V úvodu je stručně popsána 
charakteristika předmětné společnosti, v následující části se věnuji dále vypracování 
samotné finanční  analýzy na základě poměrových ukazatelů a analýzy vynaložených 
nákladů vyplývajících z údajů v rozvaze a výkazu zisků a ztrát za sledované období. 
Závěr praktické části obsahuje zhodnocení získaných výsledků, na základě kterých jsem 
v kapitole následující navrhla možná řešení a opatření k optimalizaci nákladů a zvýšení 
efektivnosti řízení facility managementu ve společnosti.  
 
 
2.1. Charakteristika společnosti 
 
Název firmy:  BUST-CZ s. r. o 
Sídlo společnosti: Pisárecká 269/6, Brno, PSČ 603 00 
Vznik společnosti: 21. května 2001 
IČ:   26249162 
DIČ:   CZ26249162 
Právní forma:  společnost s ručením omezeným 
Předmět podnikání: výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 
živnostenského zákona41 
Základní kapitál: 200.000,- Kč 
Jednatel společnosti: Karel Navara 
Společníci:  CMS holding, a. s. 
Zapsána:  obchodní rejstřík vedený Krajským soudem v Brně, oddíl C, 
vložka 39770. 
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 Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání ve znění pozdějších předpisů 
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Společnost BUST-CZ s. r. o. byla založena na základě společenské smlouvy již 
v roce 2001 za účelem obchodování na trhu nemovitostí, zejména se věnovala realitní 
činnosti v Brně a okolí. Zprostředkování koupě, prodeje či pronájmu bytových jednotek, 
domů, ale i komerčních nemovitostí byla její hlavní činnost na začátku její kariéry.  
 
V průběhu své existence společnost postupně nabývala do svého vlastnictví 
bytové a nebytové domy, které byly pořízeny za účelem budoucí investice. Z důvodu, 
že se společnost samotným realitám věnovala již od počátku svého vzniku a aktivně tuto 
činnost vykovávala, velmi dobře se tedy orientovala na trhu nemovitostí, a tudíž se 
naskytly jí výhodné příležitosti ke koupi nemovitostí  na atraktivních místech v Brně.   
 
V souvislosti s výše uvedeným se společnost postupně začala orientovat na 
správu těchto objektů, které ji zabezpečovaly určité výnosy. V současné době se 
společnost věnuje především těmto aktivitám souvisejících se správou a údržbou 
nemovitostí ve svém vlastnictví, a tedy tato činnost představuje hlavní předmět 
podnikání společnosti.  
 
Příležitostně se i nadále společnost věnuje realitní činnosti, zprostředkování 
obchodu a služeb, okrajově pak službám v oblasti administrativní správy a službám 
organizačně hospodářské povahy. Z výše uvedených skutečností vyplývá, že dle kritéria 
zatřídění patří společnost BUST-CZ s. r. o. mezi podniky terciální, tedy nevýrobní. Jak 
znázorňuje tabulka 4, veškeré aktivity společnosti můžeme rozčlenit na činnosti hlavní a 
doplňkové. 
 
 
Tabulka 4: Hlavní a doplňkové činnosti společnosti 
Hlavní činnosti Doplňkové činnosti 
Realitní činnost 
Zprostředkování obchodu a služeb 
Služby v oblasti administrativní správy 
Služby organizačně hospodářské povahy 
Správa a údržba nemovitostí 
Ostatní činnosti 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
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Společnost BUST-CZ s. r. o. nezaměstnává žádného zaměstnance na hlavní či 
vedlejší pracovní poměr. Veškeré aktivity si zajišťuje dvěmi způsoby, a to: 
 
 pracovníky, kteří společnosti poskytují služby na základě jejich 
živnostenského listu, 
 dodavatelskými firmami, tzv. outsourcingem.  
 
 
V současné době se chodu společnosti věnuje pět pracovníků včetně jednatele 
společnosti, který veškeré aktivity řídí. Další pracovníci zastávají profese facility 
manažera, projektového manažera, technika a účetního, kdy každý pracovník má 
vymezený určitý druh činností a povinností. Tyto funkce jsou rozdělené na základě 
jednoduché stromové struktury, která ukazuje jasné stanovení podřízenosti a role, kde 
jsou jednotlivé úkoly odvozeny z pozice v hierarchii společnosti. Schéma organizační 
struktury ve je znázorněno na obrázku 2. Tento typ je vhodný pro rutinní úkoly, kdy je 
ve společnosti zaručena kvalita a termíny, z čehož vyplývá, že je vhodný pro zajištění 
služeb v souvislosti se správou a údržbou nemovitostí.  
 
 
Obrázek 2: Schéma organizační struktury 
      
    
Jednatel 
společnosti 
   
         
    
Project manager 
  
Facility manager 
  
Účetní 
          
   
 
  
   
Technik 
 
  
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
 
V případě potřeby dalších služeb a činností, které není společnost schopna 
obstarat si ve vlastní režii, se obrátí na jiné dodavatelské subjekty. Využívá tedy 
částečného outsourcingu. 
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 V souvislosti se správou a údržbou nemovitostí sahá historie společnosti do roku 
2004, kdy nabyla do svého vlastnictví první nemovitost. V průběhu svého podnikání a 
působení na trhu nemovitostí nakoupila objekty další. V současné době vlastní 
společnost celkem čtyři nemovitosti, z toho tři objekty se nacházejí v centru města Brna, 
jeden objekt náleží do katastrálního území Brno - Pisárky. Jedná se bytové a nebytové 
domy, jehož stručný přehled o využití objektů v závislosti na využité ploše nemovitosti 
přináší následující tabulka. 
 
 
Tabulka 5: Využití nemovitostí 
Druh prostor/nemovitost Obchodní jednotky 
Kancelářské 
prostory 
Bytové 
jednotky Celkem 
Bytový a nebytový dům, ul. Pekařská 398/4, Brno 767,80 m2 566,80 m2 271,50 m2 1 606,10 m2 
Bytový a nebytový dům, ul. Joštova 138/4, Brno 675,40 m2 1 369,70 m2 560,60 m2 2 605,70 m2 
Bytový a nebytový dům, ul. Květná 182/54, Brno 0,00 m2  394,10 m2  210,50 m2 604,60 m2 
Bytový a nebytový dům, ul. Pekařská 187/2, Brno42 539,00 m2 501,10 m2 415,60 m2 1 455,70 m2 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
 
 Z následujícího grafického znázornění lze získat přehled o struktuře využití 
prostor v jednotlivých nemovitostech. 
 
 
Graf 1-4: Struktura využití 
Struktura využití 
Bytový a nebytový dům, ul. Pekařská 398/4, Brno
Obchodní jednotky
Kancelářské prostory
Bytové jednotky
      
Struktura využití 
Bytový a nebytový dům, ul. Joštova 138/4, Brno
Obchodní jednotky
Kancelářské prostory
Bytové jednotky - tržní nájemné
Bytové jednotky - regulované nájemné
 
Struktura využití
Bytový a nebytový dům, ul. Květná 182/54, Brno
Kancelářské prostory
Bytové jednotky
     
Předpokládaná struktura využití
Bytový a nebytový dům, ul. Pekařská 167/2, Brno                          
Obchodní jednotky
Kancelářské prostory
Bytové jednotky
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
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 Tato nemovitost není v současné době využívána. Pracuje se na vyřízení stavebního povolení, které je 
nutné k zahájení kompletní rekonstrukce objektu. 
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2.2. Finanční analýza na základě poměrových ukazatelů  
 
 Podstatou této kapitoly a následujících odstavců je vypracování finanční analýzy 
na základě poměrových ukazatelů. Cílem je pak interpretace získaných informací včetně 
jejich komentáře. 
 
 
2.2.1. Ukazatele rentability 
 
 Z níže uvedené tabulky je zřejmé, že u všech vypočtených ukazatelů dochází ke 
kolísání. K tomuto vývoji přispěly různé důvody, které v jednotlivých letech působily 
s rozdílnou intenzitou. Předmětné skutečnosti jsou zmíněny dále v textu v závislosti na 
jednotlivých ukazatelích. 
 
 
Tabulka 6: Ukazatele rentability  
Ukazatele rentability 2004 2005 2006 2007 2008 
Celková aktiva 50 791 345,21 106 719 946,00 88 616 468,74 89 047 158,55 93 421 331,21 
Celkový kapitál 50 831 106,35 106 719 507,14 88 615 665,66 89 046 355,47 93 491 528,13 
Vlastní kapitál 638 531,79 961 949,78 203 585,78 98 272,94 5 430 631,39 
Cizí kapitál 50 192 574,56 105 757 557,36 88 412 079,88 88 948 082,53 88 060 897,74 
Dlouhodobé závazky 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Tržby 0,00 16 190,50 9 380 643,00 11 929 967,08 11 494 084,80 
EBIT43 855 026,00 820 848,00 -1 004 230,07 -458 025,35 7 862 617,00 
EAT44 615 625,98 346 209,99 -3 940 364,00 -3 302 206,84 5 384 271,00 
ROA 45 0,0121 0,0032 -0,0445 -0,0371 0,0574 
ROI 46 0,0168 0,0077 -0,0776 -0,0650 0,1060 
ROE47 0,9641 0,3570 -19,3597 -33,6340 0,9878 
Rentabilita cizího kapitálu 0,0123 0,0033 -0,0446 -0,0371 0,0611 
ROS48 n.a. 24,2581 -0,4201 -0,2768 0,4684 
PMOS49 
- 21,2111 -0,4202 -0,2771 0,4667 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
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 EBIT - Earnings Before Interest and Taxes (zisk před odečtením úroků a daní - provozní hospodářský 
výsledek) 
44
 EAT - Earnings After Taxes (čistý zisk po zdanění) 
45
 ROA - Return Of Assets (rentabilita celkového kapitálu) 
46
 ROI - Return Of Investment (rentabilita investic) 
47
 ROE - Return Of Equity (rentabilita vlastního kapitálu) 
48
 ROS - Return Of Sales (rentabilita tržeb)  
49
 PMOS - Profit Margin Of Sales (zisková marže) 
 45 
 Ukazatel rentability celkového kapitálu (ROA), který vyjadřuje výnosnost 
celkových vložených aktiv, vypovídá o produkční síle veškerých aktiv společnosti, tedy 
jak je společnost schopna produkovat zisk s danými aktivy. V prvních dvou 
sledovaných letech vykazoval tento ukazatel kladné hodnoty, a to důsledkem prodeje 
pohledávky v prvním případě a nárůstu aktiv v případě druhém. Vzhledem k tomu, že 
hospodářský provozní výsledek vykazuje v letech 2006 a 2007 záporná čísla, nepřinesla 
vložená aktiva do společnosti žádné pozitivní výsledky. V roce 2008 se hodnota 
ukazatele dostává opět do kladných čísel, což způsobuje, že v tomto roce začínají 
vložená aktiva opět přinášet zisk. Na výše uvedené měla velký podíl skutečnost, že 
v tomto roce nebyly vynakládány vysoké částky na rekonstrukci nemovitostí, a 
současně bylo dosaženo vysokého objemu ostatních provozních výnosů, které 
konkrétně představují výnosy z odepsaných pohledávek. I přes tuto skutečnost však 
nejsou hodnoty tohoto ukazatele uspokojivé. 
 
 Ukazatel rentability investic (ROI) má v podstatě stejnou vypovídací schopnost 
jako ukazatel rentability celkového kapitálu, avšak namísto celkových aktiv společnosti 
se zohledňuje veškerý vložený kapitál, tedy zdroje společnosti. Z výše uvedeného 
vyplývá, že ukazatel rentability investic tedy prochází obdobným trendem jako ukazatel 
rentability celkového kapitálu.  
 
 Následující dva ukazatele, rentabilita vlastního kapitálu (ROE) a cizího kapitálu, 
podávají detailnější informace, a to srovnání dosaženého zisku se dvěma základními 
složkami pasiv. Rentabilita vlastního kapitálu je měřítkem, který vypovídá o 
zhodnocení vložených prostředků. V prvním a posledním roce sledovaného období je 
hodnota tohoto ukazatele dosti vysoká, a to přes 90 %. Je to dáno tím, že poměr čistého 
zisku a vlastního kapitálu je téměř odpovídající. Naopak v letech 2006 a 2007 vykazuje 
předmětný ukazatel vlivem ztráty záporných hodnot. Obdobný trend lze sledovat i u 
ukazatele rentability cizího kapitálu.  
 
 Ukazatel rentability tržeb (ROS) a zisková marže (PMOS) na rozdíl od 
předchozích ukazatelů pracují místo aktiv s hodnotou tržeb, což znamená, že              
vypočtená hodnota udává velikost zisku dosaženého z 1 Kč tržeb. Vzhledem k tomu,           
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že společnost v letech 2006 a 2007 vykázala ztrátu z důvodu vynaložení značně 
vysokých nákladů na rekonstrukci nemovitostí, dosahují ukazatele taktéž záporných 
hodnot. V roce 2008 se pak hodnota dostala lehce do kladných čísel. V následujících 
letech se očekává, že se opět dostanou tyto hodnoty do záporu z důvodu další plánované 
kompletní rekonstrukce nemovitosti, kdy budou vynaloženy další finanční částky. Tato 
skutečnost ovlivní tedy i celkový výsledek hospodaření  
 
 
2.2.2.  Ukazatele aktivity 
  
 Vývoj aktivity ve společnosti posuzuji podle vybraných ukazatelů, které jsou 
zobrazeny v následující tabulce. 
 
 
Tabulka 7: Ukazatele aktivity 
Ukazatele aktivity 2004 2005 2006 2007 2008 
Celková aktiva 50 791 345,21 106 719 946,00 88 616 468,74 89 047 158,55 93 421 331,21 
Stálá aktiva 15 483 768,00 47 026 975,70 69 275 994,30 67 905 130,90 74 274 474,00 
Roční tržby 0,00 16 190,50 9 380 643,00 11 929 967,08 11 494 084,80 
Průměrné denní tržby 0,00 44,36 25 700,39 32 684,84 31 490,64 
Pohledávky 20 320 437,16  27 174 844,73  19 135 672,96  19 194 225,72  18 357 494,00  
Závazky 17 632 574,56  49 327 557,36  30 195 079,88  36 459 082,53  41 463 897,00  
Vázanost celkových aktiv  6 591,5164 9,4467 7,4642 8,1278 
Relat. vázanost stálých aktiv - 2 904,6031 7,3850 5,6920 6,4620 
Obratovost celkových aktiv 0,0000 0,0002 0,1059 0,1340 0,1229 
Doba obratu celkových aktiv n.a. 2 405 903,4798 3 448,0591 2 724,4176 2968,8924 
Obratovost stálých aktiv 0,0000 0,0003 0,1354 0,1757 0,1548 
Doba obratu stálých aktiv n.a. 1 060 180,1137 2 695,5229 2 077,5726 2358,6204 
Obratovost pohledávek 0,0000 0,0006 0,4902 0,6215 0,6261 
Doba obratu pohledávek  n.a. 955,5700 15,7125 27,8767 55,7306 
Obratovost závazků 0,0000 0,0003 4,6400 7,3400 3,1094 
Doba obratu závazků  n.a. 836 028,6211 78,5925 49,7536 117,3869 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
 
 Vázanost celkových aktiv srovnává celková aktiva společnosti s dosaženými 
tržbami s cílem určit, jak efektivně jsou aktiva využívána. Z relativně vysokých hodnot 
tohoto ukazatele vyplývá, že společnost nebyla schopná vyprodukovat ani takovou 
hodnotu, jakou prostřednictvím aktiv držela. Vývoj ukazatele relativní vázanosti stálých 
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aktiv50 v podstatě kopíruje trend vázanosti aktiv celkových. Příčinou této situace je 
dosažení relativně nízkých tržeb v závislosti na aktivech společnosti, tzn. že vlivem 
vysokých nákladů nedosáhla společnost efektivního využití nemovitostí a ostatního 
dlouhodobého majetku.  
 
 Ukazatel obratovosti aktiv udává, kolikrát vstoupí jednotlivé položky za období 
jednoho roku do procesu dosahování tržeb. Nízké hodnoty těchto ukazatelů vyjadřují,      
že aktiva nebyly ve sledovaných letech vyžita ani jednou. Následkem jsou opět         
nízké tržby. Po prvních dvou letech vykazují hodnoty mírně vzrůstající trend,                   
což lze v závislosti na tržbách očekávat i v dalších letech.  
 
 Na stejném principu jsou založeny i ukazatelé obratovosti pohledávek                
a závazků, které taktéž nevykazují vysoké hodnoty. Tato skutečnost je způsobena           
tím, že společnost má zbytečně vázaná aktiva v těchto položkách. Doba                   
obratu pohledávek udává počet dní, během kterých je příjem peněz zadržen 
v pohledávkách. Vysoké doby obratu se pohybují ve velmi neuspokojivých hodnotách. 
Společnost by tedy měla věnovat dostatečnou pozornost, aby tyto hodnoty eliminovala.  
 
 Naopak doba obratu závazku přibližuje dny mezi příjmem a platbou. 
Z porovnání doby obratu předmětných ukazatelů je zřejmé, že společnost platí své 
závazky v průměru později než inkasuje pohledávky. Přihlédnu-li ke skutečnosti,         
že společnost má problémy s likviditou, nemůže si dovolit dlouhé doby splatnosti               
a poskytování služeb nesolventním zákazníkům.  
 
 
2.2.3. Ukazatele zadluženosti 
 
 Celkovou zadluženost společnosti, její vývojový trend, koeficient 
samofinancování a úrokového krytí ve sledovaných letech popisují ukazatele uvedené 
v tabulce 8.  
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 Stálá aktiva - zahrnují veškerý dlouhodobý majetek jak povahy nehmotné, tak povahy hmotné a 
finanční dlouhodobý majetek 
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Tabulka 8: Ukazatele zadluženosti 
Ukazatele zadluženosti 2004 2005 2006 2007 2008 
Aktiva 50 791 345,21 106 719 946,00 88 616 468,74 89 047 158,55 98 250 766,21 
Vlastní kapitál 638 531,79 961 949,78 203 585,78 98 272,94 10 866 677,39 
Cizí zdroje 50 192 574,56 105 757 557,36 88 412 079,88 88 948 082,53 87 383 285,74 
EBIT 855 026,00 820 848,00 -1 004 230,07 -458 025,35 13 298 663,17 
Úroky 0,00 428 097,82 2 936 133,93 2 844 181,49 2 478 346,02 
Celková zadluženost 0,9882 0,9910 0,9977 0,9989 0,9419 
Úrokové krytí 
- 1,9174 -0,3420 -0,1610 3,1725 
Koeficient samofinancování 
(kvóta vlastního kapitálu) 0,0126 0,0090 0,0023 0,0011 0,0581 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
  
 
 Ukazatel celkové zadluženosti vypovídá o tom, kolik procent aktiv společnosti 
je kryto cizími zdroji. Jeho hodnoty ve sledovaných letech nevykazují žádné výrazné 
výkyvy. Aktiva společnosti jsou letech 2004 až 2007 financována cizími zdroji 
v průměru z  99 %, a to následkem využití bankovních úvěrů na financování koupě 
nemovitostí. V posledním sledovaném roce však hodnota ukazatele klesá na 94 %, což 
je pro společnost příznivé. Avšak i takto vysoké zadlužení by v dalších letech mohlo mít 
na fungování společnosti velký vliv, protože by v budoucnosti těžko získávala cizí 
kapitál nebo jen s dodatečnými náklady ve formě úroků.  
 
 Na zadluženost společnosti lze nahlížet i odlišným způsobem. Ten spočívá v  
sestavení ukazatele kvóty vlastního kapitálu, který určuje poměr vlastního kapitálu a 
celkových aktiv, a je doplňkovým ukazatelem k celkové zadluženosti. Nejvyšší hodnoty 
ze všech analyzovaných let dosahuje společnost v roce 2008, kdy se vlastní kapitál 
podílí na financování aktiv ve výši 3 %. To znamená, že se současně zvyšuje finanční 
nezávislost společnosti, ikdyž pouze nepatrně.  
 
 Ukazatel úrokového krytí vyjadřuje, kolikrát zisk převyšuje placené úroky. 
Literatura uvádí, že pokud jsou úroky pokryty ziskem třikrát až šestkrát, je tato 
skutečnost dostačující. Společnost tuto podmínku nesplnila v žádném ze sledovaných 
let, tudíž nebyla schopna hradit své závazky z úroků.  
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2.2.4. Ukazatele likvidity 
  
 Pro hodnocení oblasti platební schopnosti společnosti jsem vybrala tři 
nejpoužívanější ukazatele likvidity, které jsou uvedeny v tabulce níže. 
 
 
Tabulka 9: Ukazatele aktivity 
Ukazatele likvidity 2004 2005 2006 2007 2008 
Oběžná aktiva 35 307 577,21 59 692 970,30 19 340 474,44 21 142 027,65 30 291 021,91 
Peněžní prostředky 35 309 581,21 59 694 975,30 19 342 480,44 21 144 034,65 19 217 857,00 
Krátkodobé závazky 17 632 574,56 49 327 557,36 30 195 079,88 36 459 082,53 41 463 897,74 
Běžná likvidita 2,0024 1,2101 0,6405 0,5799 0,4635 
Pohotová likvidita 2,0024 1,2101 0,6405 0,5799 0,4635 
Okamžitá likvidita 0,8500 0,6592 0,0068 0,0534 0,0207 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
 
 Likvidita společnosti poukazuje na její schopnost hradit závazky v daném 
okamžiku. V jistém smyslu tedy určuje důvěryhodnost dané společnosti.  
 
 Běžná likvidita informuje o skutečnosti, kolikrát oběžná aktiva převyšují 
závazky, tedy informuje o budoucí platební schopnosti společnosti. Předpokládá se, že 
společnost z oběžných aktiv dosáhne v budoucnosti určitých tržeb. Aby byla likvidita 
zachována, měla by oběžná aktiva tvořit alespoň 150 % závazku, tedy ukazatel 
dosahovat hodnoty 1,5. Tuto podmínku společnost splnila pouze v roce 2004, kdy 
nebyla společnost zatížena žádným dlouhodobým bankovním úvěrem. Důvodem 
postupného poklesu hodnot ukazatele v následujících letech především nákup 
nemovitostí pořízených na úvěr. Ukazatel běžné likvidity má však jisté nedostatky, ke 
kterým je třeba při hodnocení a následovaném plánování přihlížet. Patří k nim např. 
neposuzování struktury krátkodobých závazků z pohledu jejich splatnosti a struktury 
pohledávek vzhledem k jejich nesplacení či nedobytnosti, což se týká i analyzované 
společnosti. 
  
 Pohotová likvidita vyjadřuje stejný poměr jako likvidita běžná avšak s tím 
rozdílem, že ze svého obsahu vylučuje zásoby a nedobytné pohledávky. Tímto se snaží 
 50 
odstranit zmíněné nedostatky předchozího ukazatele. Vzhledem k tomu, že společnost 
poskytuje služby a neeviduje žádné zásoby ani nedobytné pohledávky, korespondují 
hodnoty pohotové likvidity s běžnou a kopírují její vývoj.  
 
 Nejpřesnějším ukazatelem schopnosti hradit své právě splatné závazky je 
likvidita okamžitá. Ta zohledňuje pouze peněžní prostředky a jejich ekvivalenty, 
kterými společnost disponuje. Pro zachování likvidity je potřebná doporučená hodnota 
alespoň ve výši 0,2. Z grafu je patrné, že výrazně nad touto hodnotou se společnost 
pohybovala v průběhu prvních dvou let. V letech následujících však společnost tuto 
hranici nesplňuje a v letech 2006 až 2008 vykazují hodnoty dokonce nevyhovující stav, 
což může pro společnost znamenat velké ohrožení. Vývoj všech druhů ukazatele 
likvidity znázorňuje graf 5. 
  
 
Graf 5: Vývojový trend ukazatelů likvidity 
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Zdroj: Vlastní zpracování  
 
 
2.2.5. Ukazatele ziskovosti  
  
 Ukazatele ziskovosti neboli profitability zobrazují vliv likvidity, řízení aktiv a 
dluhů   na   řízení   společnosti.   Marže přidané hodnoty51  představuje   poměr   přidané  
hodnoty k tržbám. Jednotlivé hodnoty ukazatelů zobrazuje tabulka 10. 
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 Přidaná hodnota - rozdíl mezi výkony a výkonovou spotřebou 
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Tabulka 10: Ukazatele ziskovosti 
Ukazatele ziskovosti 2004 2005 2006 2007 2008 
Přidaná hodnota -3 516 310,88 -24 135 679,10 -1 851 250,19 -4 000 779,14 6 544 045,94 
Roční tržby 0,00 16 190,50 9 380 643,00 11 929 967,08 11 494 084,80 
EBIT 855 026,00 820 848,00 -1 004 230,07 -458 025,35 7 862 617,17 
EAT 615 625,98 346 209,99 -3 940 364,00 -3 302 206,84 5 384 271,15 
Marže přidané hodnoty  n.a. -1 490,7309 -0,1973 -0,3354 0,5693 
Provozní marže  
- 50,6993 -0,1071 -0,0384 0,6841 
Marže po zdanění  
- 21,3835 -0,4201 -0,2768 0,4684 
 
Zdroj: Vlastní zpracování  
 
 
 Vzhledem k vynaloženým nákladům na rekonstrukci a dosažení minimálních 
výnosů z pronájmu či poskytování služeb v roce 2005 se tato hodnota dostala do 
záporných čísel. V následujících letech se pak hodnota ukazatele navyšovala, až v roce 
2008 dosáhla kladného výsledku. Je to dáno tím, že společnost v tomto roce dosáhla 
vysoké přidané hodnoty v poměru k tržbám. Další dva ukazatele pojednávají o 
ziskovosti poměrem provozního hospodářského výsledku či zisku po zdanění 
k dosaženým tržbám.   
 
 
2.2.6. Hospodářský výsledek 
 
 Hodnoty jednotlivých podob hospodářského výsledku ve sledovaných letech je 
uveden v následující tabulce.  
 
Tabulka 11: Hospodářský výsledek  
Hospodářský výsledek 2004 2005 2006 2007 2008 
EBIT 855 025,98 820 847,81 -1 004 230,07 -458 025,35 7 862 617,17 
EBT52 855 025,98 392 749,99 -3 940 364,00 -3 302 206,84 5 384 271,15 
EAT 615 625,98 346 209,99 -3 940 364,00 -3 302 206,84 5 384 271,15 
NOPAT53 589 967,93 566 384,99 -692 918,75 -316 037,49 5 425 206,59 
NI54 615 625,98 343 417,99 -3 941 364,00 -3 305 312,84 5 364 271,15 
 
Zdroj: Vlastní zpracování  
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 EBT - Earnings before Taxes (zisk  před odečtením daně z příjmů) 
53
 NOPAT - Net Operating Profit after Taxes (zdaněný výsledek hospodaření před odečtením úroků) 
54
 NI - Net Interest (výsledek hospodaření po zdanění - č
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 Z výše uvedeného je patrné, že společnost dosahovala ve sledovaných letech 
různým hospodářským výsledkům, kde výsledné hodnoty podnikatelské činnosti značně 
kolísaly, což je patrné i z grafu 6. 
 
 
Graf 6: Vývojový trend hospodářského výsledku 
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Zdroj: Vlastní zpracování  
 
  
 V roce 2004, přestože teprve tehdy začala společnost nemovitosti nakupovat 
a následně tyto objekty rekonstruovat s cílem dosažení zisku z pronájmu v budoucnosti, 
vykázala účetní jednotka kladný hospodářský výsledek. Tato skutečnost byla způsobena 
především nákupem a následně výhodným prodejem pohledávky. I přes značně vysoké 
vynaložené náklady na rekonstrukci koupené nemovitosti v roce 2005 taktéž dosáhla 
společnost zisku. Důvodem bylo zrušení tvorby rezervy, která musela být v předchozím 
roce ze zákona55 povinně vytvořena. V letech 2006 a 2007 byla vykázána ztráta. 
Příčinou záporného hospodářského výsledku byl opět nákup nemovitostí a jejich 
následná, velmi nákladná rekonstrukce. V roce 2008 vykázala společnost po dvou 
ztrátových letech opět zisk, a to vlivem prodeje pohledávky, které se projevilo vysokým 
obratem u položky ostatních provozních výnosů.   
 
 Vzhledem k tomu, že společnost v tomto roce 2008 nabyla do svého vlastnictví 
další objekt, který je v současné době neschopný stavu užívání, předpokládá se, že 
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 Zákon č. 593/1992 Sb., o rezervách pro zjištění základu daně z příjmů ve znění pozdějších předpisů 
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v roce následujícím budou vynaloženy značné náklady na jeho opravu. Současně 
společnost počítá s výnosy z pronájmů z předchozích tří nemovitostí, které však 
nepokryjí tyto vysoce nákladové položky. Proto je i v roce 2009 očekávaný záporný 
výsledek hospodaření. Veškeré informace o pohybu nákladů a výnosů jsou zobrazeny 
v tabulce níže.  
 
 
Tabulka 12: Náklady a výnosy 
 
 
Zdroj: Vlastní zpracování  
 
 
 Optimistické vyhlídky má společnost až v roce 2010 a následujících, kdy 
očekává vzrůstající trend svého hospodářského výsledku. Důvodem jsou skutečnosti, že 
v rámci svého strategického plánování společnost neplánuje nákup dalších nemovitostí, 
a současně objekty, které již vlastní, prošly kompletní rekonstrukcí. Z výše uvedeného 
vyplývá, že společnost očekává pouze výnosy z pronájmů z veškerých svých 
nemovitostí vyjma nízkých nákladů na udržení a drobné opravy, a tudíž dosažení 
kladného hospodářského výsledku, tedy zisku.  
 
 Při procházení všech ukazatelů bylo znát, že jsou některé z nich komplexnější a 
sdělují více důležitých informací, než je tomu u ostatních. U většiny z nich však platí, 
Vývoj výnosů a nákladů 2004 2005 2006 2007 2008 
Provozní výnosy 1 200 000,00 2 266 190,50 7 130 643,00 23 473 587,69 18 547 746,80 
Provozní náklady 43 185 091,29 29 522 110,05 12 897 150,62 24 511 933,31 10 970 227,91 
Provozní HV -41 985 091,29 -27 255 919,55 -5 766 507,62 -1 038 345,62 7 577 520,89 
Finanční výnosy 75 400 117,27 16 767,36 262 277,55 580 320,27 285 097,28 
Finanční náklady 70 063 581,73 -31 564 321,93 3 029 314,44 2 883 030,58 2 724 049,27 
Finanční HV 5 336 535,54 31 581 089,29 -2 767 036,89 -2 302 710,31 -2 438 951,99 
Daň z příjmu za běž. čin. 239 400,00 46 540,00 0,00 0,00 0,00 
HV za běžnou činnost 615 625,98 346 209,99 -3 940 364,00 -3 302 206,84 10 820 317,15 
Mimořádné výnosy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Mimořádné náklady 0,00 2 792,00 1 000,00 3 106,00 20 000,00 
Daň z příjmu za mim. čin. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Mimořádný HV 0,00 -2 792,00 -1 000,00 -3 106,00 -20 000,00 
Výnosy celkem 76 600 117,27 2 282 957,86 7 392 920,55 24 053 907,96 18 832 844,08 
Náklady celkem 113 488 073,02 -1 992 879,88 15 927 465,06 27 398 069,89 13 714 276,18 
HV za účetní období -36 887 955,75 4 275 837,74 -8 534 544,51 -3 344 161,93 5 118 568,90 
HV před zdaněním 855 025,98 392 749,99 -3 940 364,00 -3 302 206,84 5 384 271,15 
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že vypovídají nějakým způsobem o dané společnosti, což lze využít při syntéze 
hodnocení více ukazatelů v komplexní závěr o celé společnosti. Poměrové ukazatele 
jsou svou konstrukcí velmi jednoduché, jelikož se jedná nejčastěji o prostý poměr dvou 
veličin. Výsledkem je pak hodnota, která sama o sobě obvykle nedává jasnou výpověď 
o stavu finanční situace společnosti. Ten dostaneme až po interpretaci těchto hodnot 
v širších souvislostech. Poměrové ukazatele je tedy potřeba vždy hodnotit dohromady, 
ve vzájemných vztazích a s přihlédnutím ke všem známým okolnostem za určité 
období.  
 
 
2.2.7. Analýza nákladů 
 
 Ve všech rozvíjejících se oborech je potřebný stálý tok nových materiálů, 
výrobků, služeb a současně i informací. I přes to, že se nejedná o převratné změny, měla 
by společnost tyto změny sledovat, zkoumat všechny stránky procesu a zajišťovat stálé 
zlepšení, což vede ke zvýšení konkurenceschopnosti na trhu. To se týká i poskytování 
služeb v souvislosti se zajištěním správy a údržby nemovitostí. Tyto snahy o zlepšení 
stávajících procesů byly formalizovány pod pojem analýza nákladů. Princip spočívá v 
prověření nákladů na jednotlivé služby, kdy pozornost na nejnákladnější položky 
umožní soustředit úsilí na hledání úspor tam, kde je možný maximální přínos.  
 
 Analýza celkových nákladů společnosti ve společnosti vychází z informací 
výkazu zisků a ztrát. Struktura výkazu odpovídá struktuře, v jaké je potřebné vyčíslit 
výsledek hospodaření. Vzhledem k tomu, že analyzovaná společnost vykazuje 
nákladové položky především z hospodářské činnosti, je pro ni důležité sledovat 
náklady podle jednotlivých druhů.  
 
 Skupina ukazatelů nákladovosti pomáhá analyzovat stav a vývoj nákladů a jejich 
vliv na dosahovaný výsledek hospodaření a současně odhalí, jakým směrem a v jaké 
míře ovlivňovali jednotliví parciální ukazatele nákladovosti celkovou nákladovost 
hospodářské činnosti. 
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Spotřeba materiálu a energie
Služby
Odpisy
Ostatní provozní náklady
Daně a poplatky
Tabulka 13: Ukazatele nákladovosti 
Ukazatele nákladovosti 2004 2005 2006 2007 2008 
Celkové náklady 75 984 491  -313 252  13 583 285  27 356 115  13 448 573  
Celkové výnosy bez  mimořádných 80 116 428,00 24 168 637,00 11 494 171,00 28 054 687,00 12 288 779,00 
DHM v PC 14 533 768,00 47 026 975,70 55 275 994,30 53 905 130,90 60 274 474,00 
Spotřeba materiálu a energie 62 989,30 1 487 244,50 1 275 270,46 2 585 701,57 1 348 393,63 
Služby 3 453 321,58 22 664 625,10 9 956 622,73 13 345 044,65 3 601 150,23 
Daně a poplatky 867 238,00 10 343,00 15 816,00 35 135,00 125 522,00 
Odpisy investičního majetku 412 132,00 1 384 267,00 681 016,00 2 314 664,00 2 685 270,00 
Ostatní provozní náklady 44 828,68 3 408 050,20 875 244,92 6 192 539,00 2 963 712,00 
Ukazatel struktury nákladů:           
Spotřeba materiálu a energie 0,0008 -4,7478 0,0939 0,0945 0,1003 
Služby 0,0454 -72,3527 0,7330 0,4878 0,2678 
Daně a poplatky 0,0114 -0,0330 0,0012 0,0013 0,0093 
Odpisy investičního majetku 0,0054 -4,4190 0,0501 0,0846 0,1997 
Ostatní provozní náklady 0,0006 -10,8796 0,0644 0,2264 0,2204 
Ukazatel produktivity DHM 5,2705 0,0007 0,1745 0,4462 0,2039 
Ukazatel materiálové náročnosti 0,0008 45,1254 0,1322 0,1075 0,1097 
Ukazatel nákladovosti výnosů 0,9920 -9,5046 1,4086 1,1373 1,0944 
 
Zdroj: Vlastní zpracování  
 
 
 Z výše uvedené tabulky je patrné, že největší podíl na celkových vynaložených 
nákladech ve sledovaném období má dílčí skupina nákladů služeb a hned za ní 
následuje spotřeba materiálu a energie společně s odpisy majetku, což dokazuje i graf 7. 
Odlišné hodnoty než v ostatních letech jsou vykázány v roce 2004. Důvodem tohoto 
rozdílu byl neplánovaný nákup pohledávky ve výši 37 mil. Kč s následným prodejem, 
který dosahoval výnosnosti téměř 100 %. Zkreslené informace současně podávají 
hodnoty ukazatele struktury nákladů v roce 2005, kdy vlivem změny stavu rezervy ve 
finanční oblasti (rezerva byla z nákladového účtu odečtena mínusem na straně dal) 
dosahuje výše celkových nákladů záporných hodnot.  
 
 
Graf 7: Průměrná spotřeba jednotlivých druhů nákladů v letech 2004 až 2008 
 
  
 
 
  
 
 
Zdroj: Vlastní zpracování  
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 Pro zjištění stupně využití dlouhodobého hmotného majetku se používá ukazatel 
jeho produktivity. To je dáno poměrem výnosů k dlouhodobému hmotnému majetku 
v pořizovacích cenách. Ve sledovaných letech dosahovala produktivita nejvyššího 
stupně v roce 2004. Důvodem byla již zmiňovaná skutečnost, kdy společnost v tomto 
roce nakoupila pohledávku, kterou v zápětí výhodně prodala. V ostatních letech se 
hodnota ukazatele pohybovala ve velice nízkých číslech, což značí, že využití 
dlouhodobého hmotného majetku je vysoce neefektivní. 
 
 K nákladové analýze se vztahuje i tzv. materiálová náročnost výnosů, která 
informuje o tom, jak jsou výnosy zatíženy náklady na materiál a energie. Z výpočtů 
vyplývá, že tento ukazatel má mírně stoupající tendenci, což je následkem zvyšujících 
se cen elektrické energie, vody, plynu, pohonných hmot a materiálu.  
 
 Ukazatel nákladovosti výnosů indikuje zatížení tržeb společnosti celkovými 
náklady, kdy by jeho hodnota měla s dobou existence společnosti klesat. Z důvodu, že 
společnost průběžně nakupuje další nemovitosti a následně vydává náklady na jejich 
rekonstrukci, tento požadavek nesplňuje.  
 
 
2.2.8. Shrnutí 
 
 Z výše uvedených hodnot ukazatelů, které byly v rámci finanční analýzy 
zjištěny, vyplývá, že společnost dosahuje téměř ve všech oblastech neuspokojivých 
výsledků. Hlavním důvodem je vysoká zadluženost, kdy společnost z bankovních úvěrů 
financovala koupi předmětných nemovitostí. Vzhledem k jejich technickému stavu bylo 
nutné tyto objekty rekonstruovat, tudíž společnost vynakládala nemalé částky na jejich 
opravu. Lehce pozitivních výsledků v souvislosti s dosažením kladného hospodářského 
výsledku společnost dosahuje v posledním sledovaném roce, a to především v důsledku 
skutečnosti, že v tomto roce nebyly vynaloženy vysoké náklady na rekonstrukci některé 
z nemovitostí, a také v důsledku mimořádného prodeje pohledávky.  
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 Nejbližší vývoj společnosti však není nijak slibný a pro svou existenci a udržení 
na trhu bude muset společnost vynaložit dostatek času a úsilí ke zlepšení její celkové 
finanční a ekonomické situace. Především by pak jejím cílem mělo být efektivnější 
řízení facility managementu, které by současně vedlo k optimalizaci nákladů.  
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3. Vlastní návrhy možného řešení  
 
 
 Jak vyplývá z výše uvedené analýzy nákladů a jejich výpočtů, nejnákladnější 
položka společnosti představují služby, a to na opravy, udržování a služby ostatní. Této 
skutečnosti dosáhla společnost důsledkem nákladných rekonstrukcí pořízených 
nemovitostí, kdy v letech 2005 až 2007 dosahovaly vynaložené částky objemu 
v průměru okolo 10 mil. Kč. V roce 2004 a 2008 pak tyto částky dosahovaly výše pouze 
okolo 2,5 mil. Kč, kdy se v těchto letech vynakládaly finanční prostředky převážně 
pouze na údržbu a drobné opravy. Z celkového hlediska byla část veškerých nákladů, 
které se ve všech sledovaných letech vykázaly, vynaložena na běžné opravy a údržbu, 
leasing a ostatní, jejich převážná část však patřila dodavatelským firmám, které 
poskytovaly služby v souvislosti s rekonstrukcí objektů.    
 
Důležitým prvkem na cestě k optimalizaci nákladů a efektivnímu řízení facility 
managementu je vytvoření návrhu možných řešení a opatření, které popisuji 
v následujících odstavcích. 
 
 
3.1.  Zakázkový systém 
 
Ze zkušeností společnosti je prokázáno, že není pro společnost výhodné 
zajišťovat některé činnosti související s opravami a rekonstrukcí ve vlastní režii a lepší 
variantou je využít dodavatelských společností. Rozhodnutí o tom, zda využít 
outsorcing těchto činností, má pro společnost strategický význam. Současně má výrazný 
dopad na fungování celé společnosti.  Z tohoto důvodu je nutné věnovat dostatek času a 
prostoru na přípravu jejich zabezpečení jinou společností poskytující vymezené služby 
facility managementu.  
 
Vzhledem k tomu, že společnost zajišťuje převážnou část dodávky služeb 
týkající se údržby nemovitostí právě formou outsourcingu, tedy dodavatelských firem, a 
tyto částky představují ve výkazu zisků a ztrát nejnákladnější položky, bylo nutné na 
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základě informací a poznatků facility managera společnosti zjistit, jakými způsoby jsou 
tyto služby zajišťovány. Na základě tohoto bylo možné provést kvalitní analýzu a 
rozbor poskytovaných služeb. Výsledkem se mi potvrdila hypotéza, že dodavatelské 
služby tvoří největší podíl na nákladech společnosti. Současně jsem zjistila, že od roku 
2004, kdy společnost začala své objekty rekonstruovat, spolupracuje se stejnými 
dodavateli a obchodními partnery, kteří za své služby požadují určité finanční obnosy. 
Společnost tedy nesledovala trend vývoje cen materiálu a prací ve stavebnictví a 
spoléhala na dobré vztahy s dodavateli. Zmíněné skutečnosti jsou tedy druhým 
důvodem  k přistoupení na optimalizační opatření.  
 
Návrhem pro předmětnou optimalizaci je vytvoření kvalitního zakázkového 
systému, který na základě výběrového řízení vyhodnotí nejoptimálnější outsourcovanou 
dodávku služeb na údržbu, opravy či rekonstrukce nemovitostí, jehož součástí by byl 
komplexní plán na zajištění outsourcovaných služeb v dlouhodobém konceptu. Služby, 
které jsou v rámci těchto činností využívány, obsahují nejrůznější obory, a proto bude 
systém zakázek velmi rozsáhlý. Hlavním úkolem je sledovat jednotlivé potřeby 
společnosti, tedy které služby jsou momentálně potřeba v souvislosti s údržbou, 
opravami či rekonstrukcemi nemovitostí.  
 
V úvodní etapě, která je časově a cenově značně nákladná, je potřebné zejména: 
 
 vyčlenit činnosti, které chce podnikatelský subjekt zajistit společností, která 
tyto služby poskytuje, 
 spravit hloubkový audit těchto činností, 
 zjistit z auditu současný stav, který by měl být v závěrečné etapě porovnaný 
s výsledným stavem po zavedení dodávky facility managementu, 
 přesně specifikovat cíle, které společnost od zajištění činností očekává, 
 přesně vyjasnit požadavky činnosti 
 stanovit podmínky kontroly zabezpečení služeb outsourcingem.  
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Touto činností je pověřený odpovědný pracovník, facility manažer, či skupina 
pracovníků, jejímž úkolem je komunikovat s dodavatelskou společností a průběžně 
monitorovat a kontrolovat vykonávané outsourcované služby. V tomto případě by 
facility manažer zadal poptávku určité požadované práce, která by měla směřovat 
dodavatelům, kteří poskytují služby z oboru ve srovnatelné kvalitě. Na základě jejich 
nabídky pak facility manažer tyto podklady vyhodnotí a vybere pro společnost tu 
nejlepší, kdy nejdůležitější roli sehraje faktor ceny.56  
 
 Sledování tohoto zakázkového systému však vyžaduje specializaci facility 
manažera a současně celkový přehled v předmětných oborech, ve kterých společnost 
služby využívá. Opatření bude taktéž vyžadovat dostatek času, jelikož by měl být každý 
výkon evidován jako samostatný obchodní případ. Předpokládá se, že by manažer 
očekával zvýšení svého pracovního ohodnocení, avšak v poměru očekávaného snížení 
nákladů by zvýšení jeho mzdy mělo na konečném hospodářském výsledků minimální 
vliv. 
 
 Změnou dosavadního způsobu zajišťování outsourcovaných služeb je tedy 
možné zvýšit efektivitu v řízení facility managementu současně s kvalitou 
poskytovaných služeb. Výhodou využívání těchto služeb metodou outsourcingu je 
skutečnost, že se společnost nemusí starat o další zaměstnance a hlídat bezpečnost jejich 
práce, ušetření nákladů na sklady materiálu, synergický efekt57 a také není nutnost 
disponovat s počáteční investicí na nářadí, stroje apod.  
 
  Vzhledem k tomu, že společnost v roce 2008 koupila další nemovitost, kterou 
plánuje v následujícím roce zrekonstruovat, je možné aplikovat zakázkový systém na 
tomto případě a poté vyhodnotit dosažených výsledků. V úvahu však musíme brát i 
zvýšení cen materiálu a energií. Na druhou stranu se očekává, že dodavatelské 
společnosti budou projevovat vyšší zájem o dodávku jejich služeb, a to vzhledem 
k současné finanční krizi a vysoké nezaměstnanosti. Touto vzniklou skutečností 
                                                 
56
 A to za výše uvedené podmínky, kdy se jedná o služby dodavatelských společností ve srovnatelné 
kvalitě.  
57
 Synergický efekt - efekt společného působení více prvků, který je obvykle větší nebo kvalitativně lepší 
než prostý součet efektů ze samostatného působení jednotlivých prvků 
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přistoupí dodavatelé k tomu, že nabídnou nižší ceny za své služby. Na základě 
vypracování kvalitního zakázkového systému a současné ekonomické situaci v České 
republice společnost přepokládá, že by se její náklady mohly snížit o 10 až 15 % na 
nákladových položkách služeb. Podstatou zakázkového systému společnosti, ve kterém 
by požadované služby nabídla více dodavatelským společnostem a vytvořila tím určitou 
konkurenci mezi nimi, je vznik možné volba výběru optimální zakázky, kde by cena 
odpovídala zároveň kvalitě.    
 
 
3.2.  Plán údržby a oprav 
 
V souvislosti se skutečností, že hlavní předmět podnikání společnosti 
představuje správa a údržba nemovitostí, se nabízí otázka, zda lze optimalizovat právě 
tyto náklady. Základem nalezení dalšího řešení či opatření, jak nákladové položky 
snížit, je ocenění nemovitosti, které je potřebné jako vstup pro tvorbu plánu údržby a 
oprav, a následně i pro výpočet potřebné výše nájemného.  Na základě tohoto ocenění je 
pak možné rozebrat metody a postupy kalkulace cen stavebních prací a současně 
definovat pravidla, které je potřeba respektovat při použití modelu obnovy.  
 
Pro optimalizaci nákladů vynaložených na opravy a údržbu jsem proto navrhla 
vytvoření plánu údržby a oprav. Důvodem je skutečnost, že veškeré věci podléhají 
stárnutí a výjimkou nejsou ani nemovitosti. Budovy jsou komplexem velkého množství 
různorodých materiálů, přičemž každý z nich odolává vlivům provozu a času jinak. 
Vlivem stárnutí a opotřebování ztrácejí materiály svoje původní vlastnosti a přestávají 
sloužit projektovanému účelu. Proto je nutné dodržovat určitá pravidla a průběžně 
objekty udržovat a spravovat. Výkonem těchto prací je zabezpečena revitalizace 
technického stavu a užitných vlastností nemovitostí.  
 
Celý plán údržby a oprav spočívá v přesném stanovení toho, kdo, co, v jaké výši 
a kdy uskutečňovat, a to ve vztahu majitel nemovitosti a nájemník. Prvním krokem je 
vymezení toho, kdo a jaké opravy či údržbu bude mít na starosti. Je tedy nutné přesně 
stanovit, které opravy a běžná údržba podléhají nájemníkovi a které majiteli, a současně 
 62 
si vymezit význam těchto pojmů. Druhý krok představuje dohodu s nájemníkem, do 
jaké výše bude tyto opravy a běžnou údržbu financovat. Nad tento limit pak vynaložené 
náklady hradí majitel nemovitosti. Samozřejmostí je, že veškeré tyto činnosti by měly 
být vykonány bez zbytečného odkladu. Při komunikaci s nájemníkem je také důležité 
poskytnout mu přesvědčivé argumenty o přínosech kvalitnější starostlivosti o prostory, 
které má v pronájmu. Tímto způsobem se dá tedy předejít možnému zhoršení stavu a 
následnému vynaložení mnohem vyšších nákladů. V praxi by celý tento plán znamenal 
uzavření dohody mezi majitelem a nájemníkem, že do výše 6.000,- Kč za 1 rok by si 
sám nájemník hradil běžnou údržbu a drobné opravy ze svých vlastních finančních 
prostředků. Ostatní opravy nad limit by pak požadoval od majitele objektu. V rámci 
toho, aby se předešlo neshodám, je doporučené uvést do této dohody i výčet prací, které 
se rozumí pojmem běžná údržba či drobné opravy. Na základě vypracovaného plánu by 
si sami nájemníci uvědomili cenu jednotlivých prací a o majetek, který mají 
v pronájmu, by se starali mnohem lépe.  
 
Dle výpočtů, kdy se společnost stará cca o třicet bytových a nebytových          
prostor, a průměrné vynaložené náklady na běžnou údržbu a drobné opravy se pohybují 
okolo 5.000,- Kč za rok na jednoho nájemníka, se jedná o ušetření nákladů ve výši           
150.000,- Kč. V úvahu musíme také vzít ušetřený čas facility manažera, který tyto 
služby zabezpečoval a zprostředkovával, či čas účetní, která se zabývala evidencí, 
účtováním a proplácením těchto položek.   
 
V souvislosti s navřeným plánem údržby a oprav a jejich včasného vykonání 
souvisí i celkový přínos pro nemovitost, který prodlouží její životnost. Z polohy 
všeobecného konstatování o výhodnosti kvalitnější údržby a pravidelně vykonávaných 
oprav je tedy možné  přesunout se do polohy ekonomické kvantifikace přínosů z toho 
plynoucích, který je znázorněn graficky dále v textu. Jednoduchým způsobem lze 
vyjádřit ekonomické dopady vyplývající z rozdílné kvality vykonávané údržby.58  
 
 
 
                                                 
58
 Rozlišujeme tři úrovně údržby:  normální, velmi dobrá a zanedbaná. 
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Graf 8: Roky opravy v závislosti od kvality provedené údržby 
 
Zdroj: SOMOROVÁ, V. Optimalizácia nákladov spravovanie stavebných objektov metodou facility 
managementu 
  
 
 Z výše uvedených dvou navržených možných řešení vyplývá, že by společnost 
mohla ušetřit náklady, které by viditelně ovlivnily výsledek hospodaření. Po zavedení 
předmětných opatření by bylo vhodné vypracovat po ukončeném roce 2009 další 
finanční analýzu a analýzu nákladů a vyhodnotit dosažených výsledků za sledované 
období. Komplikací však stále zůstávají mimořádné náklady či výnosy, které společnost 
v průběhu roku nárazově uskutečňuje, jelikož ovlivňují celkové výsledky samotného 
hospodaření facility managementu.   
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Závěr 
 
 Hlavním cílem bakalářské práce bylo vypracování finanční analýzy společnosti 
a analýzy nákladů vynaložených v souvislosti se správou a údržbou nemovitostí. 
Z předmětných analýz bylo možné navrhnout možná řešení a opatření k efektivnějšímu 
řízení facility managementu ve společnosti a současně optimalizaci nákladů.  
 
 Před samotným vypracováním finanční analýzy a analýzy nákladů, která mi 
umožnila zjistit vývoj společnosti od roku 2004 až po aktuální finanční situaci, jsem se 
věnovala části teoretické. V té jsem vymezila základní pojmy, význam, cíle a úlohy 
facility managementu, jakožto stále rozvíjejícího se oboru v České republice. Teoretická 
část současně popisuje jeho vznik a vývoj, a to jak u nás, tak ve světě. Pozornost jsem 
také věnovala uplatnění facility managementu ve společnosti včetně forem zajištění 
kompletní dodávky služeb správy a údržby nemovitostí, což považuji za velmi důležitou 
oblast. Obsahem kapitoly bylo dále vymezení definic základních pojmů finanční 
analýzy, její používané metody a popis analýzy nákladů. Na základě teoretických 
poznatků jsem poté mohla vypracovat její praktickou část. V úvodu praktické části se 
věnuji stručné charakteristice společnosti, za níž následuje vypracování samotné 
finanční analýzy na základě poměrových ukazatelů. Předmětná analýza se svou rychlou 
vypovídací schopností upozorňuje na problémové oblasti, jimž je třeba přikládat větší 
pozornost. Vzhledem k tomu, že společnost vykazuje vysoké náklady na správu, 
údržbu, opravy nemovitostí a služby, které s tím úzce souvisí, bylo současně nutné 
provést i analýzu nákladů. Na základě zjištěných výsledků pak bylo možné navrhnout 
možná řešení a opatření, které by vedly k optimalizaci předmětných nákladů a 
celkovému zlepšení efektivnosti řízení facility managementu v dané společnosti.  
 
 Domnívám se, navržená řešení jsou reálně aplikovatelné v praxi a společnost 
bude ochotna v rámci optimalizace jejich nákladových položek, které nejsou právě 
zanedbatelné, tyto návrhy zavést. Doporučené změny pak společnosti přinesou nejenom 
efektivnější řízení facility managementu, ale na základě nich může v budoucnosti 
společnost zabránit vysokým ztrátám či dosáhnout kladného výsledku hospodaření.  
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 Vzhledem k tomu, že společnost v posledním analyzovaném roce nabyla do 
svého vlastnictví další nemovitost, která je určena ke kompletní rekonstrukci, je zřejmé, 
že i v následujícím roce 2009 budou vynaloženy nemalé náklady na její opravu. Z toho 
vyplývá, že i tento rok pravděpodobně nedosáhne společnost kladného hospodářského 
výsledku. Dle navržených řešení a opatření však tyto náklady může částečně 
optimalizovat a tím dosáhnout nižší ztráty. 
 
 Do budoucna, tedy v roce 2010 a letech následujících, však analyzovaná 
společnost očekává, že nemovitosti, které nabyla v průběhu svého působení na trhu do 
svého vlastnictví a které prošly kompletní rekonstrukcí, jí budou přinášet výnosy 
z pronájmů. Náklady, které pak budou vynaloženy se budou týkat už jen běžné údržby a 
drobných oprav, tudíž nebudou dosahovat takového objemu jako v letech předchozích. 
Současně společnosti vzrostou výnosy z pronájmu nově zrekonstruovaného objektu 
v roce 2008, ve kterém vzniknout nové nebytové prostory na atraktivním místě v centru 
Brna.  
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Příloha 1 - Výpis z živnostenského rejstříku 
 
 
 
 
 
Příloha 2 - Osnova certifikačních zkoušek facility manažerů podle asociace IFMA 
 
 
 
Procesy facility 
managementu Rozsah působnosti 
Dozor nad pořizováním instalací, provozem, údržbou a odstraňováním technických 
systémů budov 
Management údržby konstrukčních prvků budov a interiérů 
Dozor nad pořizováním, montáží, provozem, údržbou a odstraňováním nábytku a 
zařízení 
1 Provoz a údržba 
Dozor nad pořizováním instalací, provozem, údržbou a odstraňováním terénních 
úprav a venkovních prvků (exteriéru) 
Příprava, řízení a implementace hlavního plánu správy nemovitostí 
2 Nemovitosti 
Organizování a řízení správy nemovitého majetku 
Rozvoj a zavedení praktik na podporu a pro ochranu zdraví a bezpečnosti osob a 
věcí, pro kvalitu životního prostředí, pracovního prostředí a organizační efektivitu 
3 Lidské faktory a faktory prostředí Organizace a řízení přípravy na nouzové postupy 
Vytváření plánů zařízení 
Naplánování a řízení všech fází projektu 
Organizace a řízení plánování a navrhování projektů, projektování 
 
Plánování a 
management 
projektu 
Organizace a řízení stavebních prací a stěhování 
Nadefinování a naplánování funkčnosti zařízení 
Vedení personálu, který má zařízení obsluhovat 
Řízení pořizování zařízení 
5 Funkce zařízení 
Organizace a řízení provozu zařízení (servisy) 
6 Finance Zajištění a zařízení financování provozu (rozpočet a sledování ekonomiky provozu) 
Řízení procesu posouzení kvality služeb a efektivity zařízení 
Řízení procesu benchmarkingu 
Řízení kontrolních procesů a jejich vyhodnocování (auditů) 
7 Řízení kvality a inovace 
Podpora rozvoje služeb facility managementu prostřednictvím inovací a 
zdokonalování zařízení a kvalitnějších služeb 
8 Komunikace Rozvoj efektivnější komunikace 
 
 
 
 
Příloha 3 - Rozvaha za rok 2004 
 
 
 
 
 
Rozvaha 
  
 
 
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
 
 
   ke dni 31.12.2004  
 
Obchodní firma:                       
BUST-CZ s. r. o.                
Pisárecká 269/6                        
603 00  Brno                                                                                                                                         
        
   (v celých tisících Kč)   
   
   
 
 
Právní forma:                           
spol. s ručením                
omezeným 
   
Rok Měsíc IČ 
  
   
2004 12 26249162 
 
 
Předmět 
podnikání:            
Správa vlastního 
majetku 
      
 
   
Označení AKTIVA Číslo řádku Běžné účetní období Min. úč. 
obd. 
Brutto Korekce Netto Netto 
a b c 
1 2 3 4 
  
AKTIVA CELKEM 001 51 174 - 383 50 791 5 000 
 A. 
Pohledávky za upsaný základní 
kapitál 002     
 B. Dlouhodobý majetek 003 15 867 - 383 15 484 870 
 B. I. Dlouhodobý nehmotný majetek 004 950  950  
 B. II. Dlouhodobý hmotný majetek 005 14 917 - 383 14 534 870 
 B. III. Dlouhodobý finanční majetek 006     
 C. Oběžná aktiva 007 35 308  35 308 4 130 
 C. I. Zásoby 008     
 C. II. Dlouhodobé pohledávky 009     
 C. III. Krátkodobé pohledávky 010 20 320  20 320 84 
 C. IV. Krátkodobý finanční majetek 011 14 987  14 987 308 
 D. I. Časové rozlišení 012     
Označení AKTIVA Číslo řádku Stav v běžném účetním 
období 
Stav v minulém účetním 
období 
a b c 5 6 
  
PASIVA CELKEM 013 50 831 5 000 
 A. Vlastní kapitál 014 638 4 
 A. I. Základní kapitál 015 200 200 
 A. II. Kapitálové fondy 016   
 A. III. Rezervní fondy, ned. fond a ost. Fondy 017   
 A. IV. Výsledek hospodaření minulých let 018 177 - 208 
 A. V. Výsledek hosp. běžného úč. obd. 019 616 12 
 B. Cizí zdroje 020 50 193 4 996 
 B. I. Rezervy 021 32560  
 B. II. Dlouhodobé závazky 022   
 B. III. Krátkodobé závazky 023 17633 4 996 
 B. IV. Bankovní úvěry a výpomoci 024   
 C. I. Časové rozlišení 025   
 
 
 
Příloha 4 - Výkaz zisků a ztrát za rok 2004 
 
 
 
 Výkaz zisků a ztrát  
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
  ke dni 31.12.2004  
Obchodní firma: 
BUST-CZ s. r. o. 
Pisárecká 269/6   
603 00  Brno                                                                           
      
  (v celých tisících Kč)  
      
Právní forma:             
spol. s ručením 
omezeným 
  
Rok Měsíc IČ 
 
  
2004 12 26249162 
 
Předmět podn.:  
Správa vlastního 
majetku 
      
  
Označení TEXT Číslo řádku Skutečnost v účetním období 
běžném minulém  
a b c 
1 2 
I. Tržby za prodej zboží 01   
 A. Náklady vynaložené na prodané zboží 02   
+ Obchodní marže 03   
II. Výkony 04  1 429 
 B. Výkonová spotřeba 05 3 516 1 009 
+ Přidaná hodnota 06 - 3 516 420 
 C. Osobní náklady 07   
 D. Daně a poplatky 08 867 304 
 E. Odpisy dlouhodobého nehm. a hm. majetku 09 412 253 
III. Tržby z prodeje dl. majetku a materiálu 10 1 200  
 F. Zůstatková cena prod. dl. majetku a materiálu 11 841  
 G. Změna stavu rezerv a opr. pol. v provozní obl. 12   
IV. Ostatní provozní výnosy 13  140 
 H. Ostatní provozní náklady 14 45 27 
V. Převod provozních výnosů 15   
 I.  Převod provozních nákladů 16   
* Provozní výsledek hospodaření 17 - 4 482 - 24 
VI. Tržby z prodeje cenných papírů a podílů 18   
 J. Prodané cenné papíry a podíly 19   
VII. Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 20   
VIII. Výnosy z krátkodobého finančního majetku 21   
 K. Náklady z finančního majetku 22   
IX. Výnosy z přecenění cenných papírů a derivátů 23   
 L. Náklady z přecenění cenných papírů a derivátů 24   
 M. Změna stavu rezerv a opr. pol. ve finanční obl. 25 32 560  
X. Výnosové úroky 26 35  
 N. Nákladové úroky 27   
XI. Ostatní finanční výnosy 28 75 365 37 
 O.  Ostatní finanční náklady 29 37 504 1 
XII. Převod finančních výnosů 30   
 P. Převod finančních nákladů 31   
* Finanční výsledek hospodaření 32 5 337 36 
 Q. Daň z příjmů za běžnou činnost 33 239  
** Výsledek hospodaření za běžnou činnost 34 616 12 
XIII. Mimořádné výnosy 35   
 R. Mimořádné náklady 36   
 S. Daň z příjmů z mimořádné činnosti 37   
* Mimořádný výsledek hospodaření 38   
 T. Převod podílu na výsledku hosp.společníkům  39   
*** Výsledek hospodaření za účetní období 40 616 12 
**** Výsledek hospodaření před zdaněním 41 855  
 
 
Příloha 5 - Rozvaha za rok 2005 
 
 
 
 
 
Rozvaha 
  
 
 
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
 
 
   ke dni 31.12.2005  
 
Obchodní firma:                       
BUST-CZ s. r. o.                
Pisárecká 269/6                        
603 00  Brno             
        
   (v celých tisících Kč)   
   
   
 
 
Právní forma:                           
spol. s ručením                
omezeným 
   
Rok Měsíc IČ 
  
   
2005 12 26249162 
 
 
Předmět 
podnikání:            
Správa vlastního 
majetku 
      
 
   
Označení AKTIVA Číslo řádku Běžné účetní období Min. úč. 
obd. 
Brutto Korekce Netto Netto 
a b c 
1 2 3 4 
  
AKTIVA CELKEM 001 108 487 - 1 767 106 720 50 811 
 A. 
Pohledávky za upsaný základní 
kapitál 002     
 B. Dlouhodobý majetek 003 48 794 - 1 767 47 027 15 484 
 B. I. Dlouhodobý nehmotný majetek 004     
 B. II. Dlouhodobý hmotný majetek 005 48 794 - 1 767 47 027 15 484 
 B. III. Dlouhodobý finanční majetek 006     
 C. Oběžná aktiva 007 59 693  59 693 35 328 
 C. I. Zásoby 008     
 C. II. Dlouhodobé pohledávky 009     
 C. III. Krátkodobé pohledávky 010 27 175  27 175 20 340 
 C. IV. Krátkodobý finanční majetek 011 32 518  32 518 14 987 
 D. I. Časové rozlišení 012     
Označení AKTIVA Číslo řádku Stav v běžném účetním 
období 
Stav v minulém účetním 
období 
a b c 5 6 
  
PASIVA CELKEM 013 106 720 50 811 
 A. Vlastní kapitál 014 962 619 
 A. I. Základní kapitál 015 200 200 
 A. II. Kapitálové fondy 016   
 A. III. Rezervní fondy, ned. fond a ost. Fondy 017   
 A. IV. Výsledek hospodaření minulých let 018 419 419 
 A. V. Výsledek hosp. běžného úč. obd. 019 343  
 B. Cizí zdroje 020 105 758 50 193 
 B. I. Rezervy 021 2 250 32 560 
 B. II. Dlouhodobé závazky 022   
 B. III. Krátkodobé závazky 023 49 328 17 633 
 B. IV. Bankovní úvěry a výpomoci 024 54180  
 C. I. Časové rozlišení 025   
 
 
 
Příloha 6 - Výkaz zisků a ztrát za rok 2005 
 
 
 
 Výkaz zisků a ztrát  
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
  ke dni 31.12.2005  
Obchodní firma: 
BUST-CZ s. r. o. 
Pisárecká 269/6   
603 00  Brno                                                                                                                                            
      
  (v celých tisících Kč)  
      
Právní forma:             
spol. s ručením 
omezeným 
  
Rok Měsíc IČ 
 
  
2005 12 26249162 
 
Předmět podn.:  
Správa vlastního 
majetku 
      
  
Označení TEXT Číslo řádku Skutečnost v účetním období 
běžném minulém  
a b c 
1 2 
I. Tržby za prodej zboží 01   
 A. Náklady vynaložené na prodané zboží 02   
+ Obchodní marže 03   
II. Výkony 04 16  
 B. Výkonová spotřeba 05 24 152 3 516 
+ Přidaná hodnota 06 - 24 136 - 3 516 
 C. Osobní náklady 07   
 D. Daně a poplatky 08 10 867 
 E. Odpisy dlouhodobého nehm. a hm. majetku 09 1 384 412 
III. Tržby z prodeje dl. majetku a materiálu 10  1 200 
 F. Zůstatková cena prod. dl. majetku a materiálu 11  841 
 G. Změna stavu rezerv a opr. pol. v provozní obl. 12 2 250  
IV. Ostatní provozní výnosy 13   
 H. Ostatní provozní náklady 14 3 408 45 
V. Převod provozních výnosů 15   
 I.  Převod provozních nákladů 16   
* Provozní výsledek hospodaření 17 - 31 188 - 4 482 
VI. Tržby z prodeje cenných papírů a podílů 18   
 J. Prodané cenné papíry a podíly 19   
VII. Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 20   
VIII. Výnosy z krátkodobého finančního majetku 21   
 K. Náklady z finančního majetku 22   
IX. Výnosy z přecenění cenných papírů a derivátů 23   
 L. Náklady z přecenění cenných papírů a derivátů 24   
 M. Změna stavu rezerv a opr. pol. ve finanční obl. 25 - 32 560 32 560 
X. Výnosové úroky 26 17 35 
 N. Nákladové úroky 27 428  
XI. Ostatní finanční výnosy 28  75 365 
 O.  Ostatní finanční náklady 29 568 37 504 
XII. Převod finančních výnosů 30   
 P. Převod finančních nákladů 31   
* Finanční výsledek hospodaření 32 31 581 5 337 
 Q. Daň z příjmů za běžnou činnost 33 47 239 
** Výsledek hospodaření za běžnou činnost 34 346 616 
XIII. Mimořádné výnosy 35   
 R. Mimořádné náklady 36 3  
 S. Daň z příjmů z mimořádné činnosti 37   
* Mimořádný výsledek hospodaření 38 - 3  
 T. Převod podílu na výsledku hosp.společníkům  39   
*** Výsledek hospodaření za účetní období 40 343 616 
**** Výsledek hospodaření před zdaněním 41 390 855 
 
 
Příloha 7 - Rozvaha za rok 2006 
 
 
 
 
 
Rozvaha 
  
 
 
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
 
 
   ke dni 31.12.2006  
 
Obchodní firma:                       
BUST-CZ s. r. o.                
Pisárecká 269/6                        
603 00  Brno                                                                        
        
   (v celých tisících Kč)   
   
   
 
 
Právní forma:                           
spol. s ručením                
omezeným 
   
Rok Měsíc IČ 
  
   
2006 12 26249162 
 
 
Předmět 
podnikání:            
Správa vlastního 
majetku 
      
 
   
Označení AKTIVA Číslo řádku Běžné účetní období Min. úč. 
obd. 
Brutto Korekce Netto Netto 
a b c 
1 2 3 4 
  
AKTIVA CELKEM 001 91 065 - 2 449 88 616 106 903 
 A. 
Pohledávky za upsaný základní 
kapitál 002     
 B. Dlouhodobý majetek 003 71 725 - 2 449 69 276 47 026 
 B. I. Dlouhodobý nehmotný majetek 004     
 B. II. Dlouhodobý hmotný majetek 005 57 725 - 2 449 55 276 47 026 
 B. III. Dlouhodobý finanční majetek 006 14 000  14 000  
 C. Oběžná aktiva 007 19 340  19 340 59 877 
 C. I. Zásoby 008     
 C. II. Dlouhodobé pohledávky 009     
 C. III. Krátkodobé pohledávky 010 19 136  19 136 27 175 
 C. IV. Krátkodobý finanční majetek 011 205  205 32 702 
 D. I. Časové rozlišení 012     
Označení AKTIVA Číslo řádku Stav v běžném účetním 
období 
Stav v minulém účetním 
období 
a b c 5 6 
  
PASIVA CELKEM 013 88 616 106 903 
 A. Vlastní kapitál 014 204 1 145 
 A. I. Základní kapitál 015 200 200 
 A. II. Kapitálové fondy 016 3 000  
 A. III. Rezervní fondy, ned. fond a ost. Fondy 017   
 A. IV. Výsledek hospodaření minulých let 018 945 945 
 A. V. Výsledek hosp. běžného úč. obd. 019 - 3 941  
 B. Cizí zdroje 020 88 412 105 758 
 B. I. Rezervy 021  2 250 
 B. II. Dlouhodobé závazky 022   
 B. III. Krátkodobé závazky 023 30 195 49 328 
 B. IV. Bankovní úvěry a výpomoci 024 58 217 54 180 
 C. I. Časové rozlišení 025   
 
 
 
Příloha 8 - Výkaz zisků a ztrát za rok 2006 
 
 
 
 Výkaz zisků a ztrát  
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
  ke dni 31.12.2006  
Obchodní firma: 
BUST-CZ s. r. o. 
Pisárecká 269/6   
603 00  Brno                                                                                                                                            
      
  (v celých tisících Kč)  
      
Právní forma:             
spol. s ručením 
omezeným 
  
Rok Měsíc IČ 
 
  
2006 12 26249162 
 
Předmět podn.:  
Správa vlastního 
majetku 
      
  
Označení TEXT Číslo řádku Skutečnost v účetním období 
běžném minulém  
a b c 
1 2 
I. Tržby za prodej zboží 01   
 A. Náklady vynaložené na prodané zboží 02   
+ Obchodní marže 03   
II. Výkony 04 9 381 16 
 B. Výkonová spotřeba 05 11 232 24 152 
+ Přidaná hodnota 06 - 1 851 - 24 136 
 C. Osobní náklady 07   
 D. Daně a poplatky 08 16 10 
 E. Odpisy dlouhodobého nehm. a hm. majetku 09 681 1 384 
III. Tržby z prodeje dl. majetku a materiálu 10   
 F. Zůstatková cena prod. dl. majetku a materiálu 11   
 G. Změna stavu rezerv a opr. pol. v provozní obl. 12 - 2 250 2 250 
IV. Ostatní provozní výnosy 13   
 H. Ostatní provozní náklady 14 875 3 408 
V. Převod provozních výnosů 15   
 I.  Převod provozních nákladů 16   
* Provozní výsledek hospodaření 17 - 1 173 - 31 188 
VI. Tržby z prodeje cenných papírů a podílů 18   
 J. Prodané cenné papíry a podíly 19   
VII. Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 20   
VIII. Výnosy z krátkodobého finančního majetku 21   
 K. Náklady z finančního majetku 22   
IX. Výnosy z přecenění cenných papírů a derivátů 23   
 L. Náklady z přecenění cenných papírů a derivátů 24   
 M. Změna stavu rezerv a opr. pol. ve finanční obl. 25  - 32 560 
X. Výnosové úroky 26 2 17 
 N. Nákladové úroky 27 2 936 428 
XI. Ostatní finanční výnosy 28 260  
 O.  Ostatní finanční náklady 29 93 568 
XII. Převod finančních výnosů 30   
 P. Převod finančních nákladů 31   
* Finanční výsledek hospodaření 32 - 2 767 31 581 
 Q. Daň z příjmů za běžnou činnost 33  47 
** Výsledek hospodaření za běžnou činnost 34 - 3 940 346 
XIII. Mimořádné výnosy 35   
 R. Mimořádné náklady 36 1 3 
 S. Daň z příjmů z mimořádné činnosti 37   
* Mimořádný výsledek hospodaření 38 - 1 - 3  
 T. Převod podílu na výsledku hosp.společníkům  39   
*** Výsledek hospodaření za účetní období 40 - 3 941 343 
**** Výsledek hospodaření před zdaněním 41 - 3 941 390 
 
 
Příloha 9 - Rozvaha za rok 2007 
 
 
 
 
 
Rozvaha 
  
 
 
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
 
 
   ke dni 31.12.2007  
 
Obchodní firma:                       
BUST-CZ s. r. o.                
Pisárecká 269/6                        
603 00  Brno                                                                                                      
        
   (v celých tisících Kč)   
   
   
 
 
Právní forma:                           
spol. s ručením                
omezeným 
   
Rok Měsíc IČ 
  
   
2007 12 26249162 
 
 
Předmět 
podnikání:            
Správa vlastního 
majetku 
      
 
   
Označení AKTIVA Číslo řádku Běžné účetní období Min. úč. 
obd. 
Brutto Korekce Netto Netto 
a b c 
1 2 3 4 
  
AKTIVA CELKEM 001 93 811 - 4 764 89 047 88 616 
 A. 
Pohledávky za upsaný základní 
kapitál 002     
 B. Dlouhodobý majetek 003 72 669 - 4 764 67 905 69 276 
 B. I. Dlouhodobý nehmotný majetek 004     
 B. II. Dlouhodobý hmotný majetek 005 58 669 - 4 764 53 905 55 276 
 B. III. Dlouhodobý finanční majetek 006 14 000  14 000 14 000 
 C. Oběžná aktiva 007 21 142  21 142 19 340 
 C. I. Zásoby 008     
 C. II. Dlouhodobé pohledávky 009     
 C. III. Krátkodobé pohledávky 010 19 194  19 194 19 136 
 C. IV. Krátkodobý finanční majetek 011 1 948  1 948 205 
 D. I. Časové rozlišení 012     
Označení AKTIVA Číslo řádku Stav v běžném účetním 
období 
Stav v minulém účetním 
období 
a b c 5 6 
  
PASIVA CELKEM 013 89 046 88 616 
 A. Vlastní kapitál 014 98 204 
 A. I. Základní kapitál 015 200 200 
 A. II. Kapitálové fondy 016 6 200 3 000 
 A. III. Rezervní fondy, ned. fond a ost. Fondy 017   
 A. IV. Výsledek hospodaření minulých let 018 - 2 996 - 2 996 
 A. V. Výsledek hosp. běžného úč. obd. 019 - 3 305  
 B. Cizí zdroje 020 88 948 88 412 
 B. I. Rezervy 021   
 B. II. Dlouhodobé závazky 022   
 B. III. Krátkodobé závazky 023 36 459 30 195 
 B. IV. Bankovní úvěry a výpomoci 024 52 489 58 217 
 C. I. Časové rozlišení 025   
 
 
 
Příloha 10 - Výkaz zisků a ztrát za rok 2007 
 
 
 
 Výkaz zisků a ztrát  
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
  ke dni 31.12.2007  
Obchodní firma: 
BUST-CZ s. r. o. 
Pisárecká 269/6   
603 00  Brno                                                                                                                                            
      
  (v celých tisících Kč)  
      
Právní forma:             
spol. s ručením 
omezeným 
  
Rok Měsíc IČ 
 
  
2007 12 26249162 
 
Předmět podn.:  
Správa vlastního 
majetku 
      
  
Označení TEXT Číslo řádku Skutečnost v účetním období 
běžném minulém  
a b c 
1 2 
I. Tržby za prodej zboží 01   
 A. Náklady vynaložené na prodané zboží 02   
+ Obchodní marže 03   
II. Výkony 04 11 930 9 381 
 B. Výkonová spotřeba 05 15 931 11 232 
+ Přidaná hodnota 06 - 4 001 - 1 851 
 C. Osobní náklady 07   
 D. Daně a poplatky 08 35 16 
 E. Odpisy dlouhodobého nehm. a hm. majetku 09 2 315 681 
III. Tržby z prodeje dl. majetku a materiálu 10   
 F. Zůstatková cena prod. dl. majetku a materiálu 11   
 G. Změna stavu rezerv a opr. pol. v provozní obl. 12  - 2 250 
IV. Ostatní provozní výnosy 13 11 544  
 H. Ostatní provozní náklady 14 6 193 875 
V. Převod provozních výnosů 15   
 I.  Převod provozních nákladů 16   
* Provozní výsledek hospodaření 17 - 999 - 1 173 
VI. Tržby z prodeje cenných papírů a podílů 18   
 J. Prodané cenné papíry a podíly 19   
VII. Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 20   
VIII. Výnosy z krátkodobého finančního majetku 21   
 K. Náklady z finančního majetku 22   
IX. Výnosy z přecenění cenných papírů a derivátů 23   
 L. Náklady z přecenění cenných papírů a derivátů 24   
 M. Změna stavu rezerv a opr. pol. ve finanční obl. 25   
X. Výnosové úroky 26 9 2 
 N. Nákladové úroky 27 2 844 2 936 
XI. Ostatní finanční výnosy 28 571 260 
 O.  Ostatní finanční náklady 29 39 93 
XII. Převod finančních výnosů 30   
 P. Převod finančních nákladů 31   
* Finanční výsledek hospodaření 32 - 2 303 - 2 767 
 Q. Daň z příjmů za běžnou činnost 33   
** Výsledek hospodaření za běžnou činnost 34 - 3 302 - 3 940 
XIII. Mimořádné výnosy 35   
 R. Mimořádné náklady 36 3 1 
 S. Daň z příjmů z mimořádné činnosti 37   
* Mimořádný výsledek hospodaření 38 - 3 - 1 
 T. Převod podílu na výsledku hosp.společníkům  39   
*** Výsledek hospodaření za účetní období 40 - 3 305 - 3 941 
**** Výsledek hospodaření před zdaněním 41 - 3 305 - 3 941 
 
 
Příloha 11 - Rozvaha za rok 2008 
 
 
 
 
 
Rozvaha 
  
 
 
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
 
 
   ke dni 31.12.2008  
 
Obchodní firma:                       
BUST-CZ s. r. o.                
Pisárecká 269/6                        
603 00  Brno                                                                                                                   
        
   (v celých tisících Kč)   
   
   
 
 
Právní forma:                           
spol. s ručením                
omezeným 
   
Rok Měsíc IČ 
  
   
2008 12 26249162 
 
 
Předmět 
podnikání:            
Správa vlastního 
majetku 
      
 
   
Označení AKTIVA Číslo řádku Běžné účetní období Min. úč. 
obd. 
Brutto Korekce Netto Netto 
a b c 
1 2 3 4 
  
AKTIVA CELKEM 001 100 941 - 7 449 93 492 89 047 
 A. 
Pohledávky za upsaný základní 
kapitál 002     
 B. Dlouhodobý majetek 003 81 723 - 7 449 74 274 67 905 
 B. I. Dlouhodobý nehmotný majetek 004     
 B. II. Dlouhodobý hmotný majetek 005 67 723 - 7 449 60 274 53 905 
 B. III. Dlouhodobý finanční majetek 006 14 000  14 000 14 000 
 C. Oběžná aktiva 007 19 218  19 218 21 142 
 C. I. Zásoby 008     
 C. II. Dlouhodobé pohledávky 009     
 C. III. Krátkodobé pohledávky 010 18 357  18 357 19 194 
 C. IV. Krátkodobý finanční majetek 011 860  860 1 948 
 D. I. Časové rozlišení 012     
Označení AKTIVA Číslo řádku Stav v běžném účetním 
období 
Stav v minulém účetním 
období 
a b c 5 6 
  
PASIVA CELKEM 013 93 492 89 046 
 A. Vlastní kapitál 014 5 431 98 
 A. I. Základní kapitál 015 168 200 
 A. II. Kapitálové fondy 016 6 200 6 200 
 A. III. Rezervní fondy, ned. fond a ost. Fondy 017   
 A. IV. Výsledek hospodaření minulých let 018 - 2 996 - 2 996 
 A. V. Výsledek hosp. běžného úč. obd. 019 2 059 - 3 305 
 B. Cizí zdroje 020 88 061 88 948 
 B. I. Rezervy 021   
 B. II. Dlouhodobé závazky 022   
 B. III. Krátkodobé závazky 023 41 464 36 459 
 B. IV. Bankovní úvěry a výpomoci 024 46 597 52 489 
 C. I. Časové rozlišení 025   
 
 
 
Příloha 12 - Výkaz zisků a ztrát za rok 2008 
 
 
 
 Výkaz zisků a ztrát  
 
 ve zjednodušeném rozsahu  
  ke dni 31.12.2008  
Obchodní firma: 
BUST-CZ s. r. o. 
Pisárecká 269/6   
603 00  Brno                                                                                                                                            
      
  (v celých tisících Kč)  
      
Právní forma:             
spol. s ručením 
omezeným 
  
Rok Měsíc IČ 
 
  
2008 12 26249162 
 
Předmět podn.:  
Správa vlastního 
majetku 
      
  
Označení TEXT Číslo řádku Skutečnost v účetním období 
běžném minulém  
a b c 
1 2 
I. Tržby za prodej zboží 01   
 A. Náklady vynaložené na prodané zboží 02   
+ Obchodní marže 03   
II. Výkony 04 11 494 11 930 
 B. Výkonová spotřeba 05 4 950 15 931 
+ Přidaná hodnota 06 6 544 - 4 001 
 C. Osobní náklady 07   
 D. Daně a poplatky 08 126 35 
 E. Odpisy dlouhodobého nehm. a hm. majetku 09 2 685 2 315 
III. Tržby z prodeje dl. majetku a materiálu 10   
 F. Zůstatková cena prod. dl. majetku a materiálu 11   
 G. Změna stavu rezerv a opr. pol. v provozní obl. 12   
IV. Ostatní provozní výnosy 13 7 054 11 544 
 H. Ostatní provozní náklady 14 2 964 6 193 
V. Převod provozních výnosů 15   
 I.  Převod provozních nákladů 16   
* Provozní výsledek hospodaření 17 7 823 - 999 
VI. Tržby z prodeje cenných papírů a podílů 18   
 J. Prodané cenné papíry a podíly 19   
VII. Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 20   
VIII. Výnosy z krátkodobého finančního majetku 21   
 K. Náklady z finančního majetku 22   
IX. Výnosy z přecenění cenných papírů a derivátů 23   
 L. Náklady z přecenění cenných papírů a derivátů 24   
 M. Změna stavu rezerv a opr. pol. ve finanční obl. 25   
X. Výnosové úroky 26 1 9 
 N. Nákladové úroky 27 2 478 2 844 
XI. Ostatní finanční výnosy 28 285 571 
 O.  Ostatní finanční náklady 29 246 39 
XII. Převod finančních výnosů 30   
 P. Převod finančních nákladů 31   
* Finanční výsledek hospodaření 32 - 2 439 - 2 303 
 Q. Daň z příjmů za běžnou činnost 33   
** Výsledek hospodaření za běžnou činnost 34 5 384 - 3 302 
XIII. Mimořádné výnosy 35   
 R. Mimořádné náklady 36 20 3 
 S. Daň z příjmů z mimořádné činnosti 37   
* Mimořádný výsledek hospodaření 38 -20 - 3 
 T. Převod podílu na výsledku hosp.společníkům  39   
*** Výsledek hospodaření za účetní období 40 5 364 - 3 305 
**** Výsledek hospodaření před zdaněním 41 5 364 - 3 305 
 
